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1 
 
I  JOHDANTO   
  
1 TUTKIMUKSEN TAUSTAA 
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus on puhtaasti arvonlisäverotukseen liittyvä 
ilmiö ja tuli käyttöön arvonlisäverolain (30.12.1993/1501, AVL) myötä 1.6.1994 alkaen. 
Kiinteistöhallintapalvelun käsitettä ei ole aikaisemmissa liikevaihtoverolaeissa eikä tulovero-
lainsäädännössä, joten verotusta sovelletaan vain AVL:ssa. AVL:ssa kiinteistöhallintapalve-
luiden oman käytön verotus on poikkeuksellinen oman käytön erityistilanne ja siihen liittyy 
laajan soveltamisalan vuoksi ongelmia suhteessa EU-oikeuteen
1
. Oman käytön verotuksen ku-
ten myös kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussääntelyn pohjana on EU-oikeus, 
sillä perusta AVL:n oman käytön verotussäännöksille on Euroopan unionin (EU)
2
  arvon-
lisäverodirektiiveissä
3
.  
 
EU-jäsenyydellä on ollut merkitystä arvonlisäverotuksen kehittymiselle Suomessa ja siten 
myös oman käytön verotukselle. EU-jäsenyyden myötä Suomessa siirryttiin uuteen oikeus-
kulttuuriin. Siksi arvonlisäverolainsäädäntöä säädettäessä ja sovellettaessa on otettava huomi-
oon EU:n arvonlisäverojärjestelmä ja siihen liittyvät oikeusvaikutukset. Suomen arvonlisäve-
rojärjestelmä sekä AVL:n tulkinta ovatkin vuosien myötä yhä kiinteämmin kytkeytyneet EU:n 
arvonlisäverojärjestelmään ja oikeuskäytäntöön, mikä ilmenee useista korkeimman hallinto-
oikeuden (KHO) päätöksistä ja keskusverolautakunnan (KVL) antamista ennakkoratkaisuista. 
Suomessa on EU-jäsenyyden myötä sovellettava sekä EU-oikeutta että kansallista oikeutta.
4  
                                               
1 Aikaisemmin on käytetty ilmaisua EY-oikeus ja EY:n tuomioistuin. Lissabonin sopimuksen jälkeen käsitteet 
ovat vakiintuneet muotoon EU-oikeus ja EUT. Näin Reinisch 2009, s. 12; Ojanen 2010, s. 3, 7. 
2 Lissabonin sopimuksen (EUVL, N:o C 83, 30.3.2010, s. 47) voimaantulon jälkeen EU perustuu Euroopan 
unionista tehtyyn sopimukseen (EU-sopimus, jatkossa SEU -sopimus, EUVL, N:o C 83, 30.3.2010, s.13) ja Eu-
roopan unionin toiminnasta tehtyyn sopimukseen (jatkossa SEUT -sopimus, EUVL, N:o C 83, 30.3.2010, s. 47), 
joita kutsutaan tutkimuksessa perussopimuksiksi. Lissabonin sopimus allekirjoitettiin Lissabonissa 13. päivänä 
joulukuuta 2007.    
3 Arvonlisäverotus on EU:ssa harmonisoitua verotusta. Harmonisointi on toteutettu direktiivien avulla. Euroo-
pan unionissa sovellettavaa arvonlisäverojärjestelmää koskevat säännökset sisältyvät yhteisestä arvonlisävero-
järjestelmästä 28.11.2006 annettuun neuvoston direktiiviin 2006/112/EY (arvonlisäverodirektiivi), EUVL, N:o 
L 347, 11.12.2006. Tällä direktiivillä korvattiin vuoden 2007 alusta jäsenvaltioiden liikevaihtoverolainsäädän-
nön yhdenmukaistamisesta — yhteinen arvonlisäverojärjestelmä: yhdenmukainen määräytymisperuste 
17.5.1977 annettu kuudes neuvoston direktiivi 77/388/ETY. Uudistaminen tehtiin, koska kuudennen direktiivin 
sanamuotoa ja rakennetta oli tarpeen muuttaa säännösten selkeyttämiseksi. Arvonlisäverodirektiiviin ei tehty 
suuria sisällöllisiä muutoksia, vaan muutokset olivat enimmäkseen rakenteellisia. Quigley 2007, s. 158 ss; Son-
nerby 2010, s. 57.     
4 Kemppinen 2002, s. 15–16. 
2 
 
EU-jäsenyys toi Suomen oikeusjärjestykseen uuden elementin, EU-oikeuden, ja arvonlisäve-
rotus sai uuden oikeuslähteen, arvonlisäverodirektiivin
5
. Direktiivillä on oikeuslähteenä mer-
kittävä painoarvo SEU -sopimuksen
 6
 4 artiklasta ilmenevän lojaliteettiperiaatteen johdosta.
7
    
 
EU-oikeuden mukana on tullut arvonlisäveronormien soveltamisperusteiksi oikeuslähteitä, 
jotka on otettava huomioon säädettäessä tai sovellettaessa arvonlisäveronormeja. EU-
oikeuden etusijaisuusperiaate asettaa ristiriitatilanteissa EU-oikeuden etusijalle, eikä jäsenval-
tioiden oikeus voi sitä kumota tai muuttaa
8
. EU-oikeus on näin ollen oikeuslähde, jota on so-
vellettava ennen kansallista arvonlisäverolainsäädäntöä ja jopa ennen perustuslakia 
(731/1999).
9
 Tällaisia välittömiä oikeusvaikutuksia luovia oikeuslähteitä ovat EU:n perusso-
pimus, EU:n perusoikeuskirja ja arvonlisäverodirektiivi. Käytännössä myös EUT:n tuomio on 
sitova oikeuslähde, jos tuomioistuin on tulkinnut direktiivin normia.
10
 Myös oikeusperiaattei-
den merkitys on kasvanut, sillä EU-oikeus on antanut oikeusperiaatteille
11
 merkitystä euroop-
paoikeuden aukkojen paikkaamisessa sisämarkkinoihin liittyvän teologisen tulkinnan toteu-
tumisessa, mikä näkyy vero-oikeudessa.
12
 
 
EU-oikeuden välittömän oikeusvaikutuksen perusteella EU-oikeus tulee suoraan ja itsenäises-
ti sovellettavaksi oikeusnormina eikä vain välillisesti kansallisen oikeuden tulkinnan kautta.  
Jos kansallinen arvonlisäverolainsäädäntö on ristiriidassa EU-oikeuden kanssa, sovelletaan 
suoraan perussopimuksen ja yhteisen arvonlisäverojärjestelmän normeja ja sivuutetaan kan-
                                               
5Arvonlisäverodirektiivit sisältävät SEUT-sopimuksen 113 artiklan nojalla annetut sekundäärioikeuden normit. 
Direktiiveistä tärkein on kuudes arvonlisäverodirektiivi (77/388/ETY, EYVL, N:o L 145, 3.6.1977, s. 0001–
0040), joka korvattiin vuoden 2007 alusta voimaan tulleella direktiivillä yhteisestä arvonlisäverojärjestelmästä 
(2006/112/ETY, EUVL, N:o L 347, 11.12.2006 ). Se on myös EU:n voimassaolevan arvonlisävero-oikeuden pe-
rustana ja yhdessä ensimmäisen arvonlisädirektiivin kanssa muodostaa perustan koko arvonlisäverojärjestelmäl-
le.  Arvonlisäverodirektiivit kuuluvat johdettuun unionin oikeuteen ja ovat luonteeltaan jäsenvaltioille osoitettuja 
lainsäädännön lähentämisnormeja. Direktiivejä ei ole tarkoitettukaan jäsenvaltioissa sellaisenaan voimassa ole-
vaksi oikeudeksi. Direktiivi velvoittaa jäsenvaltioita saavutettavaan tulokseen nähden, mutta jättää kansallisten 
viranomaisten valittavaksi muodon ja keinot. Siten direktiivit sitovat lainsäädännön toimeksiantoina ainoastaan 
asetetun tavoitteen kannalta, ja jäsenvaltioiden lainsäädäntöratkaisut voivat poiketa toisistaan.   
6 EUVL, N:o C 83, 30.3.2010, s.13 
7  SEU-sopimuksen 4 artiklan lojaliteettiperiaatteen mukaan jäsenvaltion on toteutettava ne toimenpiteet, jotka 
tarvitaan perussopimusten velvoitteiden täyttämiseksi (positiivinen lojaliteetti). Jäsenvaltion on lisäksi pidät-
täydyttävä toimenpiteistä, jotka vaarantavat unionin tavoitteiden saavuttamista (negatiivinen lojaliteetti). Hel-
minen 2012, s. 34.  
8 Myrsky 2011, s. 28. 
9 Terra – Taipalus 1996, s. 16. 
10 Rother 2003, s. 490; Ojanen 2010 s. 48 Mäenpää 2011, s. 7.                                                                                                                                                                                                                                                                          
11 Arvonlisäverotuksen oikeusperiaatteista tarkemmin Pikkujämsä 2001, s. 75–199; Rother 2003, s. 92–95; Sai-
nio 2011, s. 45–61. 
12 Pikkujämsä Verotus 2001, s. 524. 
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salliset normit. Tällaista kansallisen lain contra legem -tulkintaa ei kuitenkaan voi soveltaa 
kansalaisen edun vastaisesti.
13
 
 
Direktiiviä oikeuslähteenä pidetään tulkinnanvaraisena. Direktiivejä on käännetty suomeksi, 
eivätkä käännökset ole aina olleet täysin onnistuneita, mikä lisää tulkinnanvaraisuutta. EU-
oikeutta sovellettaessa ja tulkittaessa ongelmia voivat aiheuttaa juuri nämä vähemmän onnis-
tuneet käännökset. Jääskisen mukaan EU-lainsäädännön suomentamisen yhteydessä on tullut 
vastaan erilaisia EU-lakikielen terminologiasta johtuvia ongelmia. Hänen mukaansa EU:n 
toimielimissä on pyritty käyttämään terminologisten ongelmien välttämiseksi jäsenvaltioiden 
oikeuskieliin nähden itsenäistä ja neutraalia terminologiaa. Neutraalisuuden tavoittelu on voi-
nut johtaa monimutkaisten kiertoilmausten käyttöön. Terminologian saaminen yksiselitteisek-
si selittää legaalimääritelmien lukuisuutta EU-säädöksissä. Tämä soveltuu myös säädösten 
liitteisiin, joissa yksilöidään termin tarkoittamat kansalliset instituutiot tai oikeustermit.
14
  
Epäselvissä tilanteissa tekstiä tulisikin verrata virallisilla kielillä kirjoitettuun direktiiviin. Si-
ten jos säännöksen kieliversio poikkeaa muista versioista, säännöstä on tulkittava EUT:n tuo-
mioiden mukaan virallisilla kielillä laadittujen versioiden mukaisesti.
15
 
 
Direktiivien normit ovat varsin yksityiskohtaisia, joten primäärioikeuden säännösten sovelta-
misala on kaventunut. Vaikka arvonlisäverolainsäädännön harmonisointi on edennyt pitkälle, 
jäsenvaltioilla on kuitenkin jäänyt vielä toimivaltaa arvonlisävero-oikeuden alalla. Tämä toi-
mivalta pohjautuu osaksi sekundäärioikeuteen ja osaksi siihen, että asiasta ei ole unionitason 
säännöksiä. Ellei unionitason normeja ole, puhutaan kansallisesta arvonlisävero-oikeudesta.
16
  
 
Direktiivin säännökset eivät aina velvoita, sillä direktiivi oikeuttaa toisinaan vaihtoehtoisiin 
tai valinnaisiin järjestelyihin ja toisinaan direktiivin vaatimuksia yksityiskohtaisempaan tai 
                                               
13 Rother 2003, s. 489–490. Välittömästä oikeusvaikutuksesta tarkemmin Ojanen 2010, s. 64–74; Raitio 2010, s. 
225–234. 
14 Näin Tuori 2007 s. 141–142; Jääskinen 2008, s. 188.  
15 C‑428/07 Mark Horvath (2009) Kok., I–06355, kohta 35: ‖ Lisäksi vakiintuneesta oikeuskäytännöstä ilme-
nee, että yhteisön oikeuden määräysten ja säännösten yhdenmukaisen soveltamisen välttämättömyys sulkee 
pois sen, että epävarmassa tilanteessa jonkin määräyksen tai säännöksen sanamuotoa tarkasteltaisiin irrallaan 
sellaisena kuin se on yhdessä versioistaan, ja se päinvastoin edellyttää, että määräystä tai säännöstä tulkitaan ja 
sovelletaan muilla virallisilla kielillä laadittujen versioiden valossa (asia C-321/96, Mecklenburg, tuomio 
17.6.1998, Kok., s. I-3809, 29 kohta ja asia C-311/06, Consiglio Nazionale degli Ingegneri, tuomio 29.1.2009, 
53 kohta, ei vielä julkaistu oikeustapauskokoelmassa). Asetuksen N:o 1782/2003 ranskankielisessä versiossa 
olevaa ilmausta ‖particularités topographiques‖ on näin ollen verrattava esimerkiksi asetuksen englanninkieli-
sessä versiossa käytettyihin sanoihin ‖landscape features‖ [maiseman ominaisuudet].‖ 
16 Rother 2003, s. 2. 
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poikkeavaan säätelyyn. Jäsenvaltioilla voi myös olla erivapauksia poiketa direktiivin velvoit-
tavista säännöksistä. Nämä erivapaudet liittyvät tavallisesti siirtymäjärjestelyihin jäsenvaltion 
ottaessa käyttöön arvonlisäverojärjestelmän tai valtion liittyessä Euroopan unioniin. Näistä 
syistä jäsenvaltioiden arvonlisäverojärjestelmät voivat poiketa toisistaan. 
 
AVL:n kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussääntely (AVL 32 §) pohjautuu di-
rektiivin valinnaiseen artiklaan. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus säädettiin 
kilpailuneutraalisuussyistä turvaamaan arvonlisäverottomilla toimialoilla ostopalvelujen yh-
denvertainen asema kiinteistöhallintapalvelujen omaan tuotantoon nähden. Sääntelyn valin-
naisuuden johdosta vastaavanlaista menettelyä ei välttämättä ole käytössä toisissa EU:n jä-
senvaltioissa. Vastaavanlaista menettelyä ei myöskään liene käytössä muilla AVL:n arvon-
lisäverottomilla aloilla
 
estämästä kilpailuvääristymiä oman tuotannon ja ostopalvelujen välil-
lä, mikä voinee aiheuttaa yhdenvertaisuus- ja kilpailuneutraalisuusongelmia suhteessa kiin-
teistöhallintapalveluiden oman käytön verotussääntelyyn nähden.  
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2 TUTKIMUKSEN TAVOITTEET   
 
Lisensiaattitutkimuksessa selvitän kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön arvonlisävero-
tuksen asemaa arvonlisäverojärjestelmässä, säännösten soveltamisen nykytilannetta ja sään-
nösten mahdollisia muutostarpeita Suomessa sijaitseviin kiinteistöihin kohdistuvien kiinteis-
töhallintapalveluiden kannalta. Tutkimus sisältää keskeisimpien käsitteiden määrittelyjä ja 
tarkennuksia, jotka olen koonnut tutkimuksen liitteeseen 1.  
 
Ensimmäisessä tutkimuskysymyksessä tutkin sitä, miten kiinteistöhallintapalveluluiden oman 
käytön verotus jäsentyy osaksi arvonlisäverojärjestelmää. Tällöin tarkastelen kiinteistöhallin-
tapalveluiden oman käytön verotuksen käsitettä ja soveltamisalaa AVL:n ja arvonlisäverodi-
rektiivin kannalta. Tarkastelen tutkimuksessa lisäksi kiinteistöhallintapalveluiden oman käy-
tön verotuksen verovelvollisuutta ja sen poikkeuksia sekä näihin poikkeuksiin liittyviä eritys-
kysymyksiä. Toisessa tutkimuskysymyksessä selvitän sitä, liittyykö soveltamiseen ongelmia ja 
millaisia mahdolliset soveltamisen ongelma-alueet ovat. Tavoitteena on tuoda esiin mahdolli-
set ongelmat ratkaisuehdotuksineen ja lainmuutostarpeineen. Kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotus lisää kiinteistönhaltijan hallinnollista taakkaa, jota verosuunnittelun 
avulla voidaan keventää. Kolmannessa tutkimuskysymyksessä tarkastelen tästä syystä myös si-
tä, mitä keinoja kiinteistönhaltija voi verosuunnittelussaan käyttää välttyäkseen kokonaan ve-
rovelvollisuudelta tai keventääkseen verotaakkaansa. Verosuunnittelu ymmärretään veron-
kiertämisen negaationa, joten tutkimuksessa luodaan katsaus myös veronkiertoon.  
 
Neljäs tutkimuskysymys keskittyy siihen, aiheutuuko kiinteistöhallintapalveluiden oman käy-
tön verotuksesta yhdenvertaisen kohtelun tai kilpailuneutraalisuuden kannalta ongelmia. Tä-
män selvittämiseksi tutkimuskysymyksen kohdassa 4. A) tarkastelen ensiksi sitä, aiheutuuko 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksesta yhdenvertaisuus- tai kilpailuneutraali-
suusongelmia silloin, kun verotonta toimintaa harjoittava elinkeinonharjoittaja suorittaa itse 
verottomaan toimintaansa palveluita arvonlisäverotta verrattuna vastaavien verollisten palve-
lujen myyjiin, eikä toimialalla ole AVL 32 §:n kaltaista menettelyä käytössä. Tämän selvittä-
miseksi kartoitan aluksi se, millaisia 32 §:ää vastaavia menettelyjä AVL:n verottomilla toimi-
aloilla mahdollisesti on käytössä kilpailuvääristymien estämiseksi ja miten ne toimivat.  
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4. B) kysymyksessä tutkin sitä, miten perusteltuna vain tiettyyn toimialaan kohdistuvaa erityis-
sääntelyä voidaan oikeudellisesti pitää. Tällöin etsin vastausta siihen, syntyykö kiinteistöhal-
lintapalveluiden erityissääntelystä yhdenvertaisen kohtelun tai kilpailuneutraalisuuden kannal-
ta ongelmia verrattuna muihin verottomiin toimialoihin, joilla tällaista erityissääntelyä ei ole.  
Kysymyksessä 4. C) tarkastelen sitä, millaisia AVL 32 §:ää vastaavia muita järjestelyjä vertai-
lumaissa on käytössä. Tämän selvittämiseksi käytin hyväksi Verohallinnon IOTA Technical 
Enquiries -kyselyyn tulleita vastauksia Ruotsista, Virosta, Latviasta, Saksasta, Itävallasta, 
Unkarista, Espanjasta ja Portugalista (kysely on liitteessä 2).   
 
Viro, Latvia ja Ruotsi ovat Suomen lähinaapureita sekä EU-maita, ja valitsin siksi tarkastelun 
kohteeksi. Saksa puolestaan on johtavia EU-valtioita ja on sen vuoksi otettu vertailumaaksi.  
Portugali ja Espanja edustavat tutkimuksessa eteläisiä EU- valtioita ja Unkari sekä Itävalta 
Keski-Euroopan valtioita. Kaikissa näissä maissa on myös käytössä arvonlisäverodirektiiviin 
pohjautuva arvonlisäverojärjestelmä. Tästä syystä oletan, että AVL 32 §:n säätämisen perus-
syy, merkittävän kilpailuneutraalisuushäiriön poistaminen, olisi nähty yhtä merkittävänä myös 
toisissa EU:n jäsenvaltioissa arvonlisäverolakia säädettäessä ja 32 §:ää vastaavanlaisia menet-
telyjä olisi käytössä näissä jäsenvaltioissa.  
 
Kyselyn avulla selvitin aluksi sitä, minkälaisia kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön ve-
rotusta vastaavia muita järjestelyjä näissä maissa on käytössä. Tämän jälkeen oikeuskirjalli-
suuden ja muiden lähteiden avulla kuvasin tämän menettelyn pääpiirteet, jonka jälkeen voin 
vertailla menettelyjä Suomen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusmenettelyyn. 
Tavoitteena on saada esiin näiden vertailumaiden kiinteistöhallintapalveluita vastaavien me-
nettelyjen erot ja yhtäläisyydet Suomen järjestelmään nähden sekä se, kuinka merkittävänä tä-
tä kilpailuneutraalisuushäiriötä on näissä vertailumaissa pidetty.  
 
Tutkimuskysymyksessä 4. D) puolestaan tarkastelen sitä, miten kiinteistöhallintapalveluita 
myyvät yrittäjät näkevät kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen kilpailuneut-
raalisuuden kannalta. Tämän selvittämiseksi tein empiirisen kyselyn otantatutkimuksena. Ta-
voitteena on selvittää sitä, estääkö kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely 
kilpailun vääristymistä yritysten näkökulmasta ja kuinka tarpeellisena yrittäjät näkevät säänte-
lyn sekä mitä mieltä he ovat sääntelyn muuttamisesta.  
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3 TUTKIMUSMETODIT  
 
Arvonlisäverotus vero-oikeuden verolajikohtaisena osa-alueena katsotaan kuuluvaksi finans-
sioikeuteen. Vero-oikeudellisella tutkimuksella on Wikströmin mukaan tiettyjä erityispiirteitä. 
Verotuksella siirretään merkittävä osa kansalaisten tuloista julkisen sektorin käytettäväksi. 
Tästä juontuu Wikströmin mukaan vero-oikeuden erityspiirre, korostetun laillisuuden periaate 
tai vero-oikeudellinen legalismi. Vero-oikeudellisen tutkimuksen vaikeutena hän näkee sen, 
että tutkimuksen tasolla on kyettävä toisaalta yhdistämään korostettu laillisuus ja legalismi 
sekä toisaalta aineiston nopea muuttuminen ja vanheneminen.
17
 Tämä vero-oikeudelle tyypil-
linen oikeudellisen materiaalin runsaus ja nopea muuttuvuus ilmenevät myös arvonlisävero-
oikeudessa, missä yhtenä syynä materiaalirunsauteen on yhteiskunnan muutosnopeus. Sään-
nösten nopeaan vanhentumiseen ja tulkintakäytäntöjen muotoutumiseen on vaikuttanut yh-
teiskunnan dynaaminen toiminta, mutta myös Suomen EU-jäsenyys. Vero-oikeuden muutok-
siin on lisäksi osasyynä verotuksen fiskaalinen luonne ja merkitys yhteiskunnan taloudelle. 
Lisensiaattitutkimuksen painopiste voisi näin ollen olla vallitsevan verojärjestelmän kriittinen 
analyysi ja lainsäädännön kehittämisvaihtoehtojen etsiminen. Verotuksen fiskaalisten vaiku-
tusten vuoksi taloustieteellinenkin tutkimus olisi perusteltua. Käsittelen tutkimuksessa näitä 
seikkoja aloustieteellisen osuuden vähäisyyden vuoksi vain osana lainopillista tutkimusta.    
 
Moniselitteiseen oikeustieteen käsitteeseen luetaan kuuluvaksi useita erityisaloja kuten oike-
usdogmatiikka, oikeussosiologia, vertaileva oikeustiede ja oikeushistoria. Omana lohkoaan 
oikeustieteeseen katsotaan kuuluvaksi usein myös oikeusteoria. Vanhin ja merkittävin näistä 
on lainoppi.
18
 Oikeustieteellisessä tutkimuksessa on perinteisesti korostunut lainoppi oikeus-
tieteen ydinalueena, mihin myös oikeustieteen tulisi keskittyä tieteenalojen välisessä yhteis-
työssä. Lainopillisen metodin käyttäminen on korostunut myös vero-oikeustutkimuksessa.  
 
Myrskyn mukaan lainopillisen tutkimuksen ensisijainen tehtävä on voimassa olevan oikeuden 
mukaisen kannan selvittäminen (tulkintatehtävä). Tutkimukseni tavoitteena on näin ollen 
voimassa olevan oikeustilan selvittäminen ja ennakkopäätössääntöjen konstruoiminen KHO:n 
prejudikaattien pohjalta.
19
  
 
                                               
17 Wikström 1997, s. 331–332. 
18 Aarnio 1997, s. 36. 
19 Myrsky Lakimies 2000, s. 164. 
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Lisensiaattitutkimukseni metodi on lainopillinen,
20
 vaikka tutkimuksessa käytän sekä lainopil-
lisia menetelmiä että empiiristä oikeustutkimusta. Oikeusdogmaattisessa tutkimuksessa etsin 
vastausta siihen, mikä on kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännösten voi-
massa olevan oikeuden mukainen kanta käsiteltäviin tulkintaongelmiin. Tarkoituksena on sys-
tematisoida kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön säännöstö osaksi arvonlisäverojärjes-
telmää. Lainopillista tutkimusta täydentävässä empiirisessä osassa tarkastelen kiinteistöhallin-
tapalvelujen arvonlisäverosäännösten kilpailuneutraalisuuteen liittyviä kysymyksiä näitä pal-
veluita myyvien yrittäjien kannalta. Empiirinen osuus syventää lainopillista tutkimusta ja 
osoittaa sen, mitä vaikutuksia säännöksillä on kilpailuneutraalisuuteen liittyviin kysymyksiin 
palveluja tuottavien yritysten näkökulmasta. Tuloksia käytän myös sen arvioimisessa, miten 
hyvin sääntelyn tarkoitus on toteutunut ja kuinka tarpeellinen sääntelyn on nykysuomessa. 
 
Kankaan mukaan oikeushistoria on ymmärryksen apuväline. Tutkimuksen pääpaino voi olla 
voimassa olevan oikeuden sisällön systematisoinnissa ja tulkinnassa, mutta tutkimus ilman 
oikeuden historiallista perspektiiviä jää hänen mukaansa torsoksi.
21
 Tutkimukseen sisältyy 
tämän vuoksi myös oikeushistoriallisia
22
 piirteitä.  
 
Tutkimuksessa selvitän ja vertailen lisäksi sitä, miten Suomen kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotusta vastaavat tilanteet on järjestetty eräissä muissa EU-maissa. Suomen ja 
näiden vertailumaiden kiinteistöhallintapalveluja vastaavat arvonlisäveronormit asetetaan rin-
nakkain oikeusvertailullisin keinoin. Oikeusvertaileva osio ainoastaan täydentää lainopillista 
tutkimusta ja antaa aineksia AVL:n kiinteistöhallintapalvelusäännösten analysointia varten. 
Oikeusvertailevan osan avulla saadaan tietoa myös menettelyjen pääkohtien yhtäläisyyksistä 
ja eroista, joiden perusteella voidaan arvioida Suomen kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotussäännösten soveltamisalan laajuutta ja tarpeellisuutta nyky-yhteiskunnassa. Ta-
voitteena on vertailla myös näiden maiden kiinteistöhallintopalvelujen oman käytön verotusta 
vastaavien menettelyjen yhdenmukaisuutta. Tutkimukseen liittyy oikeusvertailuun viittaavia 
piirteitä myös tarkasteltaessa AVL:n oman käytön säännösten EU-oikeudenmukaisuutta.  Esi-
tän tutkimuksessa lainsäädäntöpuutteiden korjausehdotuksia (de lege ferenda), joten tutki-
mukseen sisältyy myös oikeuspoliittisia näkökantoja.     
                                               
20 Lainopista tarkemmin: Tuori 2000, s. 303; Siltala 2001, s. 22, 187; Myrsky 2004, s. 50; Siltala 2006, s. 314–
316, 327, 323–333; Aarnio 2006, s. 238. 
21 Kangas 1997, s. 92.  
22 Oikeushistoriallisesta tutkimuksesta esimerkiksi Kekkonen 1996, s. 132 ss.  
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4 TYÖN RAKENNE JA RAJAUKSET   
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus voi tulla kysymykseen vain arvonlisävero-
tuksessa, ja siksi olen kohdistanut tutkimukse pääosin arvonlisäverotukseen. Tutkimus raken-
tuu kuudesta eri osasta. Johdanto-osassa käsittelen tutkimuksen taustaa, tavoitteita, metodia, 
työn rakennetta ja rajauksia sekä lähdeaineistoa. Johdannon jälkeisessä toisessa osassa tarkas-
telen omaa käyttöä osana arvonlisäverojärjestelmää. Luvussa selvennän arvonlisäverojärjes-
telmän piirteitä, arvonlisäveron käsitettä sekä arvonlisäverojärjestelmän kehittämisen tavoit-
teita. Toisessa luvussa tarkastellen myös EU-oikeuden merkitystä Suomen arvonlisäverotuk-
selle, tosin suppeasti, koska EU-oikeus nykyisin luetaan normaalina osana arvonlisäverojär-
jestelmään. Osassa kaksi tarkastelen oman käytön verotuksen tilanteita ja säännöksiä AVL:n 
ja arvonlisäverodirektiivin kannalta. Tämä tarkastelu jakaantuu direktiivin pakottamaan oman 
käytön verotuksen sääntelyyn ja direktiivin mahdollistamaan valinnaiseen sääntelyyn. Koska 
oman käytön verotus kytkeytyy vähennysoikeuteen, toisessa osassa selvitän oman käytön ve-
rotuksen ja vähennysoikeuden suhdetta lainsäädännön ja oikeuskäytännön kautta. Kiinteistö-
hallintapalveluiden oman käytön verotus voi kohdistua vain vähennyskelvottomassa käytössä 
olevaan kiinteistöön. Tästä syystä tutkimukseen sisältyy katsaus vaikutuksista, joita syntyy 
tavaran lukemisesta liike- tai yksityisomaisuuteen. 
 
Kolmannessa osassa tarkastelen kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen erityis-
sääntelyn syitä ja tavoitteita.  Luku sisältää kiinteistöhallintapalveluiden erityissääntelyn pe-
rusteet sekä tarkastelun siitä, miksi nimenomaan kiinteistöalalla on säädetty kiinteistöhallinta-
palveluiden oman käytön verotuksen tyyppinen menettely kilpailuhäiriötilanteiden estämisek-
si. Osassa tutkin kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen soveltamisalaa ja ve-
rovelvollisuutta oikeuskirjallisuuden, KHO:n ratkaisuiden ja EU:n oikeuskäytännön valossa. 
Tarkastelu tapahtuu lähinnä kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen soveltamis-
alueen, tavoitteiden, tarkoituksen ja edellytysten kannalta. Luvussa määrittelen kiinteistöhal-
lintapalveluihin liittyviä käsitteitä sekä selvitän kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön ve-
rovelvollisuutta ja poikkeuksia verovelvollisuudesta. Rakentamispalvelujen omaa käyttöä tar-
kastelen tutkimuksessa lähinnä vain kiinteistöhallintapalveluiden näkökulmasta. Työn ulko-
puolelle rajaan lähes kokonaan rakentamispalvelujen myynnin ulkopuolisille ja perustajara-
kentamisen. Tähän rajaukseen on syynä se, että kiinteistöhallintapalveluina verotettavaksi tu-
levat rakentamispalveluista lähinnä kiinteistönhaltijan omalla henkilökunnallaan teettämät 
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korjaus- ja uudisrakentamispalvelut. Verovelvollisuutta tarkastelen kiinteistöhallintapalvelui-
den oman käytön verovelvollisuuteen liittyvien velvoitteiden kannalta sekä veron perustetta, 
ajallista kohdistamista ja verovelvollisuutta kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön vero-
tuksen kokonaiskuvan täydentämiseksi.  
 
Verosuunnittelu on osa yrityksen taloussuunnittelua. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käy-
tön verotuksessa verosuunnittelulla on merkittävä asema, koska verotus lisää kiinteistönhalti-
jan verorasitusta verrattuna ei-verovelvollisen asemaan. Neljännessä osassa etsin, mitä mah-
dollisuuksia verosuunnittelussa voidaan käyttää verovelvollisuuden välttämiseksi ja veron 
määrän minimoimiseksi.  
 
Viidennessä osassa tutkin kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta kilpailuneut-
raalisuuden kannalta. Neutraalisuutta voidaan verojärjestelmän kannalta tarkastella eri näkö-
kulmista, mutta tässä tutkimuksessa tarkastelen neutraalisuutta suppeasti vain kilpailuneutraa-
lisuuden ja yhdenvertaisuuden periaatteen näkökulmasta pääasiassa EUT:n päätösten valossa, 
koska kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen säätämisen tarkoituksen on ni-
menomaan palvelujen erilaisten hankintatapojen neutraalisuuden lisääminen. Selvitän aluksi 
sitä, miten muilla verottomilla toimialoilla on järjestetty kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotusta vastaavat kilpailuhäiriötilanteet, ja aiheuttaako kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotussäännös neutraalisuusongelmia suhteessa muihin verottomiin toimialoi-
hin. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus on erityissäännös kiinteistöalan kilpai-
luhäiriötilanteiden estämiseksi. Tästä syystä tutkin myös sitä, aiheuttaako verotonta toimintaa 
harjoittavan elinkeinonharjoittajan itse suorittamien palveluiden verottomuus kilpailuhäiriöti-
lanteen suhteessa näitä palveluita myyviin yrityksiin, ellei alalla ole vastaavanlaisia poikkeus-
järjestelyjä häiriöiden estämiseksi. Viidennessä osassa vertailen eri EU-maiden säännöksiä ja 
tapoja toteuttaa Suomen kiinteistöhallintapalveluita vastaavat verotustilanteet. Osa sisältää li-
säksi kilpailuneutraalisuutta tarkastelevat empiiriset tutkimustulokset analyyseineen kiinteis-
töhallintapalveluita myyvien yrittäjien näkökulmasta. 
 
Kuudennessa osassa esitänn tutkimustulokset johtopäätöksineen ja tutkimustulosten perus-
teella analysoidut loppupäätelmät kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen nyky-
tilasta mahdollisine lainsäädännön muutosehdotuksineen.  
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5 TUTKIMUKSEN SIJOITTUMINEN SUHTEESSA AIKAISEM-
PAAN TUTKIMUKSEEN  
 
Vaikka arvonlisäverotus ja arvonlisäverolaki EU-oikeudellisine kytkentöineen tarjoavat laajan 
tutkimuskentän, arvonlisävero-oikeudellista tutkimusta on tehty vähän. Myös koko vero-
oikeustiede on Suomessa varsin nuorta. Vero-oikeudellisessa tutkimuksessa on korostunut lä-
hinnä oikeusdogmaattinen tarkastelutapa sekä tulovero-oikeus ja siinä yritysverotus.23  Suo-
men liittyminen Euroopan unioniin toi mukanaan muutoksia Suomen verojärjestelmälle. Vä-
lillisen verotuksen tutkimuskentässä EU-jäsenyyden vaikutus tulee esiin ja EU-vero-oikeus on 
tullut väitöskirjatutkimuksen kohteeksi. Myös arvonlisäveron ja muiden välillisten verojen 
tutkimus on viime vuosina lisääntynyt. Kulutusvero-oikeuden lainopillisia väitöskirjoja on 
viime vuosina julkaistu muutamia, vaikkakin pitkän tauon jälkeen siitä, kun Aleksis Kotkansa-
lo julkaisi ensimmäisen väitöskirjan ‖Verotusarvo liikevaihtoverotuksessa‖ vuonna 1967.  
Kulutusverotuksesta on viime vuosina ovat julkaistu seuraavat väitöskirjat: 
 Kalle Määttä, Environmental Taxes (1997), 
 Leila Juanto, Valmisteverotus (1998), 
 Mikko Pikkujämsä, Oikeusperiaatteet ja arvonlisäverotus kiinteistöalalla (2001), 
 Eila Rother, Eurooppaoikeus ja arvonlisäverotus (2003), 
 Petri Saukko, Verovelvollisryhmät (2005), 
 Sari Hakapää, Sähköinen verohallinto – Automatisoitu arvonlisäveromenettely (2008), 
 Nina Sainio, Yritysjärjestelyt arvonlisäverotuksessa (2011) 
 
Ruotsissa julkaistuista väitöskirjoista voidaan mainita Eleonor Alhagerin väitöskirja ‖Mer-
värdesskatt vid omstruktureringar‖ vuodelta 2001 ja Mikaela Sonnerbyn väitöskirja ‖Neutral 
uttagsbeskattning på mervärdesskatteområdet‖ vuodelta 2010. Suomalaisista väitöskirjoista 
Hakapään väitöskirja on lähinnä oikeusinformatiikkaan kuuluva.  
 
Pikkujämsän ja Rotherin tutkimukset tarkastelevat osaksi myös kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotusta. Molemmissa väitöskirjoissa ilmenee vahva EU-vero-oikeudellinen 
painotus. Pikkujämsän lainopillinen väitöskirja vuodelta 2001 ‖Oikeusperiaatteet ja arvon-
lisäverotus kiinteistöalalla‖ tutkii kiinteistöalan arvonlisävero-oikeutta ja siinä lähinnä kiin-
teistöön kohdistuvien palveluiden oman käytön verotusta rakentamispalveluiden ja kiinteistö-
                                               
23 Lisää vero-oikeuden kehittymisestä,. Myrsky Oikeus 2009, s. 60 ss.   
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hallintapalveluiden kannalta. Tutkimuksen ominaispiirteenä on yleisten oikeusperiaatteiden 
näkökulma.
24
 Rotherin väitöskirja vuodelta 2003 ‖Eurooppaoikeus ja arvonlisäverotus‖ on ra-
jattu sekundäärioikeuden vaikutusten tutkimisen kannalta arvonlisäverovelvollisuuteen ja vä-
hennysoikeuteen. Tutkimuksen ulkopuolelle on rajattu oman käytön verotus, koska se ei rajaa 
arvonlisäveron soveltamisalaa yhteisessä arvonlisäverojärjestelmässä. Sitä vastoin kiinteistö-
hallintapalvelujen oman käytön verotus rajaa arvonlisäveron soveltamisalaa Suomen arvon-
lisäverojärjestelmässä, joten se on otettu tältä osin osaksi Rotherin tutkimusta.
25
  
 
Pikkujämsän ja Rotherin tutkimusten jälkeen arvonlisäverolakiin on säädetty kiinteistöinves-
tointien tarkistusmenettely, alivastikkeellisten luovutusten verotus etuyhteystilanteissa sekä 
rakentamispalveluiden käännetty verovelvollisuus. Näiden muutosten lisäksi arvonlisäverola-
kiin on tehty vuoden 2001 jälkeen muita merkittäviä lakimuutoksia yli 20 kappaletta.
26
  Myös 
arvonlisäverodirektiiviä on muutettu ja KHO:n ja EUT:n ratkaisuja on annettu lisää. Lisensi-
aattitutkimuksessa käsitellään näitä muutoksia omaan käytön verotuksen ja kiinteistöhallinta-
palveluiden kannalta. Siten tutkimus täydentää Pikkujämsän ja Rotherin tutkimustuloksia 
näiltä osin. 
 
Arvonlisävero-oikeudellista ja empiiristä tutkimusta tarvitaan ja sitä tämä tutkimus osaltaan 
lisää. Suomen EU-jäsenyys ja Euroopan jatkuva yhdentyminen, Suomen EU-jäsenmaksun 
määräytyminen arvonlisäveron perusteella
27
 sekä nopeasti muuttuva verolainsäädäntö koros-
tavat tutkimuksen tarvetta.28  Myös arvonlisäveron fiskaalinen merkittävyys
29
 korostaa tutki-
muksen tarvetta. Tutkimuskohteena kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus on 
mielenkiintoinen. EU-oikeuden vaikutus ja sen säännösten soveltaminen ovat tuoneet uusia 
näkökulmia ja vaatimuksia tulkintaan. AVL 32 § poikkeaa varsinkin soveltamisalan laajuu-
den, verovelvollisuuden ja palvelun määrittelyn suhteen muista oman käytön tilanteista ja li-
sää kiinteistönhaltijan hallinnollisia rasitteita, mikä osaltaan luo tutkimustarpeita. 
                                               
24 Näin Pikkujämsä 2001, s. 2 ss. 
25 Rother 2003, s. 6. 
26 Finlexin säädösmuutoshakemiston mukaan lakimuutoksia oli tehty 11.11.2013 mennessä kaikkiaan 85 kpl. 
Luvussa ovat mukana myös tekniset tai muuten vähämerkityksiset muutokset. 
27 Arvonlisäveropohjaan perustuva maksuosa määräytyy prosenttiosuutena kunkin jäsenvaltion harmonisoidusta 
arvonlisäveropohjasta. Vuodesta 2007 lähtien yleinen maksuosuus on ollut 0,3 prosenttia.   Tietyillä jäsenmailla 
on oikeus soveltaa alennettua prosenttiosuutta vuosina 2007–2013.       
28 Myrsky Lakimies 2000, s. 169. 
29 Arvonlisäveroa kerättiin Suomessa vuonna 2010 eniten eli 15 261miljoonaa euroa verrattuna muihin liike-
vaihdon perusteella kannettaviin veroihin ja valmisteveroihin. Arvonlisäveron osuus oli 21 prosenttia kokonais-
verokertymästä. Verohallinnon julkaisu 352.12, s. 15. 
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6 LÄHDEAINEISTO 
  
Varsinaisena oikeuslähteenä ja tutkimuskohteena on voimassa oleva oikeus ja sen valmistelu-
aineisto. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön arvonlisäverosäännösten yksityiskohtaista 
tulkintaa ei ole suoraan löydettävissä lain esitöistä. Tulkinta-apua yksittäisissä tapauksissa tar-
joaa jossain määrin sääntelyn tarkoitus. Tarkastelen tutkimuksessa säännöksen soveltamisalaa 
ja soveltamiseen liittyviä ongelmia myös oikeuskäytännön avulla. KHO:n, KVL:n
30
 ja Hel-
singin hallinto-oikeuden (HHaO) julkaisemattomat ratkaisut kokosin tutkimusta varten vuosil-
ta 2000–2012. Julkaistut ratkaisut olen koonnut AVL:n voimassaoloajalta 15.2.2014 saakka.  
 
Lainopillisen tutkimuksen lähdeaineisto koostuu kansallisen lainsäädännön lisäksi lainvalmis-
teluaineistosta, viranomaisohjeista, oikeuskirjallisuudesta ja oikeuskäytännöstä. Erot AVL:n 
ja arvonlisäverodirektiivin rakenteissa ja käytetyissä sanonnoissa vaikeuttavat lain soveltamis-
ta, joten eroja selventävillä KHO:n ratkaisuilla on merkitystä. Joissakin tilanteissa on myös 
viitattu liikevaihtoverotuksen aikaiseen oikeuskäytäntöön.  
 
Kansainväliseen tutkimusaineistoon kuuluu oleellisesti EU-oikeus, jonka lähteitä ovat arvon-
lisäverodirektiivit ja EUT:n tuomiot sekä julkisasiamiehen ratkaisuehdotukset.
31
 EUT:n tuo-
mioissa ratkaistaan yleensä useita ennakkoratkaisukysymyksiä. Osaa tuomioista on tarkasteltu 
perusteellisemmin tutkimuskysymysten selvittämiseksi. Tutkimuksen tarkoituksena ei ole 
EUT:n tuomioiden yksityiskohtainen analysointi, vaan tuomion tai sen osan esittäminen pel-
kistetysti tutkittavan aihealueen kannalta tarkasteltuna. Tuomioiden tarkka analysointi ja esit-
tely olisivat vaatineet huomattavasti tilaa, mihin tutkimuksen laajuuden puitteissa ei ole ollut 
mahdollisuutta.    
 
Tutkimuksen oikeusvertailun lähdeaineisto koostuu eräiden EU-maiden arvonlisäverolainsää-
dännöstä, haastatteluista ja oikeuskirjallisuudesta. Tutkimuksessa käytän hyväksi Verohallin-
non IOTA Technical Enquiries -kyselyn vastauksia. Kyselylomakkeet ovat liitteenä 2. Empii-
rinen aineisto muodostuu kyselyn vastauksista ja empiiristä oikeustutkimusta käsittelevästä 
kirjallisuudesta. Kyselylomake on liitteenä 5.                             
                                               
30 KVL:n yksittäisistä ratkaisuista ei voida tehdä yleistäviä tulkintoja, sillä ennakkoratkaisu annetaan tiettyyn 
yksittäiseen kysymykseen ja ratkaisu sitoo vain kyseistä verovelvollista hakemuksessa mainituissa tilanteissa. 
31 Tutkimuksessa ennen arvonlisäverodirektiiviä annettujen EUT:n tuomioiden direktiivien artikloja käsittele-
vät kohdat esitetään pääsääntöisesti nykyisen arvonlisäverodirektiivin artiklojen mukaisina. 
14 
 
II OMAN KÄYTÖN VEROTUS OSANA ARVONLISÄVERO-
JÄRJESTELMÄÄ 
 
1 ARVONLISÄVEROJÄRJESTELMÄN PIIRTEISTÄ 
 
1.1 Arvonlisäveron käsitteestä 
 
Verojen jakaminen välittömiin ja välillisiin on yleisimpiä ja vanhimpia verojen luokittelutapo-
ja. Finanssioikeudellisessa ja finanssiopillisessa kirjallisuudessa onkin esitetty useita erilaisia 
jakoperusteita tähän luokitteluun.
32
 Veronkantotapaan perustuvaa luokittelua käytettäessä tar-
kastellaan sitä, kannetaanko vero siltä, jota vero on tarkoitettu kohtaamaan vai ei. Välitön ve-
ro on kyseessä silloin, kun verovelvollinen on suoraan verotuksen kohteena. Välillinen vero 
on kyseessä vastaavasti silloin, kun verovelvollinen on eri taho kuin se, jonka rasitukseksi ve-
ro on tarkoitettu.
33
  Veron luokitteluun välilliseksi tai välittömäksi liittyy kuitenkin ongelmia. 
Toisinaan voi olla epäselvää, kenen rasitukseksi vero lopulta jää.
34
   
 
Kulutusverot voidaan jaotella myös yleisiin ja erityisiin. Yleiset kulutusverot kohdistuvat laa-
jaan hyödykkeiden joukkoon, ja ne määräytyvät prosentuaalisena osuutena hyödykkeiden 
myyntihinnoista (ns. arvovero). Erityisiä kulutusveroja (pisteveroja) kannetaan vain tietyistä 
hyödykkeistä ja useimmiten yleisen kulutusveron lisäksi. Erityinen kulutusvero määräytyy 
yleensä tuoteyksikön arvon, painon tai tilavuuden mukaan. Kulutusverotuksessa samasta hyö-
dykkeestä voidaan kantaa sekä yleistä että erityistä kulutusveroa. Tällöin puhutaan kulutusve-
rotuksen porrastumisesta, jolloin kulutushyödykkeiden hintoihin sisältyvän kulutusveron mää-
rä vaihtelee hyödykkeittäin. Porrastumista voidaan perustella fiskaalisilla syillä, mutta myös 
erilaisilla yhteiskuntapoliittisilla kuten esimerkiksi kulutuksen ohjaamiseen liittyvillä syillä.
35
 
 
Arvonlisäverotusta pidetään niin sanottuna joka vaiheen ei-kertaantuvana järjestelmänä. Ve-
ron suorittamisvelvollisuus jakaantuu hyödykkeen koko tuotanto- ja jakelutielle, jolloin veroa 
kannetaan kaikissa vaihdannan vaiheissa.
36
 Hyödykkeen myyjä perii ostajalta veron ostohin-
                                               
32 Veroluokittelusta tarkemmin Juanto 1998, s. 48–119. 
33 Juanto 1998, s. 56. 
34 Juanto – Saukko 2012, s. 2–6. 
35 Juanto – Saukko 2012, s. 4–5. 
36 Juanto – Saukko 2012, s. 11. 
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nassa ja saa vähentää omaan ostoonsa sisältyvän veron ostaessaan hyödykkeen verovelvolli-
selta myyjältä. Siten myyjä tilittää veroa vain hyödykkeelle tuottamastaan arvonlisästä.
37
 Laa-
jan veropohjan ja vähennysoikeuden johdosta veron kertaantuminen ja piilevän veron synty-
minen on vähäistä. Tästä syystä arvonlisävero soveltuu hyvin myös hyödykkeiden kansainvä-
liseen kauppaan.  
    
Veron käsitettä ei määritellä Suomen lainsäädännössä. Käsitemäärittely onkin jäänyt oikeus-
tieteen tehtäväksi. Juanto on tarkastellut käsitettä perusteellisesti oikeuskirjallisuuden kautta, 
lähinnä valmisteverojen sekä aineellisen veron käsitteen näkökulmasta.
38 
 Juannon mukaan 
EU-jäsenyys on tuonut uusia piirteitä siihen, että verojen luokittelulla ei ole ollut Suomessa 
oikeudellista merkitystä. Esimerkiksi arvonlisäverotuksen harmonisoimiseksi annetuissa di-
rektiiveissä on käytetty arvonlisäveron käsitettä tavalla, joka liittää tähän veromuotoon tiettyjä 
veroseuraamuksia. Tämä puolestaan edellyttäisi käsitteen tarkempaa määrittelyä.
39
 Suomalai-
sessa oikeuskirjallisuudessa Andersson on määritellyt veron rahasuoritukseksi, jonka julkinen 
yhdyskunta sille kuuluvan vallan nojalla yksipuolisesti velvoittaa hallintoalamaiset suoritta-
maan tarpeidensa tyydyttämiseksi. Verot käytetään yhteisön yhteisiin menoihin, eikä hallinto-
alamainen saa välitöntä vastasuoritusta veronsaajilta.   Maksut puolestaan ovat korvauksia yh-
teiskunnalta saaduista eduista. Verotuksen on perustuttava lakiin (Suomen perustuslaki, PL, 
731/1999 81 §), kun puolestaan maksujen yleiset perusteet on vahvistettava lailla.
40 
 
 
Veron ja maksun suhde ei kuitenkaan aina ole aivan selvä. Niiden välistä rajaa on käsitelty 
paljon oikeuskirjallisuudessa.
41
 Jos suoritukseen liittyy piirteitä sekä veroista että maksuista, 
kysymys on veronluonteisista maksuista.
42
 Maksut katsotaan veronluonteisiksi, jos ne makse-
taan valtiolle tai valtioon rinnastettavalle julkisyhteisölle, eikä niitä voida pitää vastikkeena 
mistään maksuvelvollisen saamasta palvelusta. Eduskunnan perustuslakivaliokunnan lausun-
tojen mukaan veronluonteisia maksuja ovat esimerkiksi työnantajan ja vakuutetun kansanelä-
ke- ja sairausvakuutusmaksut. Veronluonteisiin maksuihin sovelletaan samoja lainsäädännöl-
lisiä vaatimuksia kuin veroihin.
43  
                                               
37 Ks. Henkow 2008, s. 3.  
38 Veron käsitteestä tarkemmin Juanto 1998, s. 36–55. 
39 Juanto 1998, s. 49. 
40 Andersson 2006, s. 1. 
41 Rajanvedosta tarkemmin ks. Juanto 1998, s. 44–48. 
42
 Myrsky Oikeus 2009, s. 4. Esimerkiksi KHO:n ratkaisussa 2007:33 pyyntilupamaksua pidettiin veronluontei-
sena valtiolle suoritettavana maksuna, eikä sitä luettu myytävän metsästysoikeuden veron perusteeseen. 
43 Kerola, 2007, s. 5. 
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Vero-oikeus luetaan finanssioikeuteen, jonka toinen osa-alue on finanssihallinto-oikeus. Ve-
ro-oikeudessa säädellään varojen hankkimista julkisyhteisöille.   Vaikka vero-oikeus luetaan 
julkisoikeuteen kuuluvaksi, verotuksessa on merkitystä myös muiden oikeudenalojen nor-
meilla.
44
  
 
Verotuksen toteuttaa julkinen hallinto. Verotustehtävät edellyttävät yksityisiin kohdistuvaa 
julkisen vallan käyttöä. Vallankäytön perusta ja rajat on määriteltävä eduskunnan säätämissä 
laeissa.   Hallinnollisen toimeenpanovallan lainmukaisuutta kontrolloivat jälkikäteen hallin-
nolliset tuomioistuimet (hallinto-oikeudet ja korkein hallinto-oikeus). Verolailta ja sen sovel-
tamiselta edellytetään tiukkaa lakisidonnaisuutta ja verovelvollisten oikeusturvan huomioon 
ottamista.
45  
 
 
Modernissa yhteiskunnassa oikeusnormit sääntelevät myös hallinnon organisaatioita. Hallin-
toviranomaiset ovat samanlaisia institutionaalisia faktoja kuin tuomioistuimetkin. Oikeusnor-
mit sääntelevät myös hallintoviranomaisten tehtäviä ja toimivaltaa sekä niiden noudattamaa 
menettelyä.
46 
Verohallinnon tehtävänä on arvonlisäverotuksen kuten muunkin verotuksen 
toimittaminen verolakien ja muiden säädösten edellyttämällä tavalla. Maahantuonnin arvon-
lisäverotuksesta huolehtii puolestaan Tulli.  Hallintotoiminnalle on luonteenomaista ratkaisu-
pakko, jonka mukaan kaikki julkisyhteisön toimivallan piiriin kuuluvat vireille tulleet asiat on 
käsiteltävä ja ratkaistava lainmukaisella tavalla.
47
 Verotuskysymysten moninaisuuden ja vero-
lainsäädännön kirjoitustavan vuoksi verotusmenettelyä ohjaava säädösohjaus ei yksin kata ve-
rotusmenettelyn ohjausta. Talouselämän nopea kehittyminen ja kansainvälistyminen ovat tuo-
neet uusia tulkintaongelmia, joihin verolainsäädäntö ei ehkä vielä ole ehtinyt reagoida.
48 
Ve-
rotus on kuitenkin toimitettava lainmukaisesti, vaikka verotuskysymykseen ei laista löy-
tyisikään suoraan vastausta. 
 
  
                                               
44 Myrsky Oikeus 2009, s. 3.    
45 Puronen 2010, s. 5.  
46 Tuori 2000, s. 155. 
47 Mäenpää 2003, s. 219. 
48 Myrsky 2004, s. 49. 
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1.2  EU-oikeudesta ja sen vaikutuksesta 
 
Suomen valtio hyväksyi liittyessään EU:n jäseneksi kaikki siihen mennessä tehdyt perusso-
pimukset ja muun yhteisöoikeuden (acquis communautaire). Jäsenvaltioiden on täytettävä pe-
russopimusten ja niiden nojalla annetuista normeista aiheutuvat velvoitteensa. Jäsenvaltiolla 
on positiivinen velvollisuus edesauttaa unionin päämäärien toteutumista sekä negatiivinen 
velvollisuus pidättäytyä toimista, jotka vaarantavat sopimusten päämäärien toteutumista.
49
  
 
Suomen ja EU:n välisissä jäsenyysneuvotteluissa Suomelle myönnettiin oikeus soveltaa eräitä 
siirtymävaiheen poikkeuksia kuudennen arvonlisäverodirektiivin säännöksiin (EYVL, N:o L 
145, 13.6.1977, s. 1–40).50 Suomen AVL ei siten kaikilta osiltaan täysin vastaa direktiiviä. 
 
EU:n perussopimusjärjestelmää muutettiin merkittävästi Lissabonin sopimuksella.
51
 Lissabo-
nin sopimus on luonteeltaan aikaisempien perussopimusten muutossopimus.  Perustamisso-
pimusten sijaan alettiin puhua EU:n perussopimuksista.
52
 Lissabonin sopimus ei korvannut 
aikaisempia perustamissopimuksia, ainoastaan muutti niitä niiltä osin kuin muutokset on il-
maistu sopimustekstissä.  Myös jäsenvaltioiden liittymissopimukset jäivät voimaan sellaisi-
naan. Siten Suomen liittymissopimukseen sisältyvät erityisjärjestelyt kuten esimerkiksi Ahve-
nanmaan itsehallinto ovat edelleen voimassa sellaisina kuin niistä on sovittu vuoden 1994 liit-
tymissopimuksessa.
53
   
 
Lissabonin sopimus
54
 on käytännössä lähes samansisältöinen kuin perustuslakisopimus lu-
kuun ottamatta tiettyjä perustuslakisopimukseen sisältyneitä perustuslaillisia ja valtiollisia 
piirteitä ja symboleita.
55
 Lissabonin sopimuksen myötä perussopimuksiin tehtiin useita sisäl-
löllisiä ja rakenteellisia muutoksia. Merkittävimmät toteutetut muutokset koskivat päätöksen-
                                               
49 Rother 2008, s. 393. 
50 Suomelle myönnetyt poikkeukset on mainittu liittymisasiakirjan liitteen XV 1 osastossa IX Verotus. Ahve-
nanmaata koskevan neuvottelutuloksen mukaan EU:n kolmen perustamissopimuksen soveltamiseen Ahvenan-
maahan vaikuttaa se, ilmoittaako Suomi liittymissopimuksen ratifioinnin yhteydessä, että Ahvenenmaasta tulee 
osa EU:n aluetta.  Ahvenanmaasta ei tullut osa EU:n aluetta eikä se kuulu EU:n arvonlisäveroalueeseen. Kau-
pankäynnissä muun Suomen ja muiden EU-maiden kanssa Ahvenanmaa on unionin ulkopuolisen valtion ase-
massa. 
51 Lissabonin sopimus Euroopan unionista tehdyn sopimuksen ja Euroopan yhteisön perustamissopimuksen 
muuttamisesta allekirjoitettiin Lissabonissa 13 päivänä joulukuuta 2007. EUVL, N:o C 306, 17.12.2007, s. 1–
271. 
52 Raitio 2011, s. 47. 
53 Ojanen 2010, 6–7; Raitio 2011, s. 70–75.  
54 EUVL, N:o C 83, 30.3.2010, s. 47. 
55 Näin Ojanen 2010, s. 7. 
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tekomenettelyjen tehostamista sekä rikosoikeudellisen yhteistyön ja poliisiyhteistyön siirtä-
mistä hallitusten välisestä yhteistyöstä EU:n toimivaltaan Euroopan yhteisöjen (EY) nimestä 
luovuttiin ja tilalle tuli Euroopan unioni (EU). Euroopan unioni sai myös oikeushenkilöllisyy-
den. Sopimuksella on merkittäviä vaikutuksia perus- ja ihmisoikeuksiin unionissa.
56
  
 
Ennen Lissabonin sopimuksen
57
 voimaantuloa erotettiin toisistaan Euroopan yhteisö ja Eu-
roopan unioni sekä EU-oikeus ja EY-oikeus.  Kun erottelu Euroopan yhteisön ja Euroopan 
unionin välillä on pilarirakenteen purkamisen ja Lissabonin sopimuksen myötä siirtynyt histo-
riaan, ei ole tarvetta tehdä eroa enää myöskään EU-oikeuden ja EY-oikeuden välillä.
58
 Oike-
uskirjallisuudessa eurooppaoikeudesta (European law, europarätten) on käytetty sekä suppe-
aa että laajaa merkitystä. Ennen Lissabonin sopimuksen voimaantuloa termillä EU-oikeus voi-
tiin tarkoittaa vain unionin ensimmäisen pilarin (yhteisöpilari) alaista EY-oikeutta. Suppeim-
massa merkityksessään EU-oikeus oli siten synonyymi EY-oikeudelle, mille tulkinnalle ei 
enää Lissabonin sopimuksen jälkeen ole perusteita. Laajassa merkityksessä eurooppaoikeu-
della tarkoitetaan Euroopan unionin oikeutta ja Euroopan neuvoston piirissä muodostunutta 
oikeutta. Niissä määritellään Euroopan integraation keskeiset perusteet ja velvoittava sisältö. 
Laajassa merkityksessä eurooppaoikeus muodostuu siten kahdesta osasta: EU-oikeudesta ja 
Euroopan neuvoston alaisesta oikeudesta.
59
 
 
Eurooppaoikeuden sisällön ja soveltamisen kannalta on merkitystä myös EU:n kansainvälis-
oikeudellisilla velvoitteilla. EU-oikeudella tarkoitetaan Euroopan unionin perussopimuksia ja 
lainsäädäntöä sekä niitä koskevaa EU-tuomioistuimen oikeuskäytäntöä. Säädännäinen EU-
oikeus voidaan jakaa primäärioikeuteen
60
, johon kuuluu sekä valtiosääntöisiä elementtejä että 
EU:n eri sääntelyaloja määrittelevää oikeutta. Toiseksi säädännäinen oikeus muodostuu pri-
määrioikeuden tasolla valtuutetusta sekundääri- oikeudesta (johdetusta oikeudesta). Oikeus-
käytännössä säädännäistä oikeutta on edelleen kehitetty oikeudellisen tulkinnan keinoin. Oi-
keuskäytännössä muodostuneet oikeusperiaatteet ovat merkittävä osa EU-oikeutta.
61
 Kun EU-
                                               
56 Ojanen 2010, s. 3 ja 7. 
57 EUVL, N:o C 306, 17.12.2007, s. 1–271. 
58 Ojanen 2010, s. 3. 
59 Ojanen 2010, s. 4. 
60 Primäärioikeus muodostuu perussopimuksista pöytäkirjoineen, niiden muutossopimuksista, jäsenvaltioiden 
liittymissopimuksista sekä perusoikeuskirjasta. 
61 Mäenpää 2011, s. 9.  Ks. oikeusperiaatteista verotuksessa tarkemmin Äimä 2011, s. 99–161 ja arvonlisävero-
tuksen oikeusperiaatteista tarkemmin Pikkujämsä 2001, s. 75–199; Pikkujämsä Verotus 2001, s. 524–529; Rot-
her 2003, s. 92–95; Sainio 2011, s. 45–61. 
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oikeuden normeilla on vaikutusta vero-oikeuteen, puhutaan EU-vero-oikeudesta, jonka normit 
voivat rajoittaa EU-valtioiden itsenäistä verotusoikeutta. EU-vero-oikeuden normeja sovelle-
taan yleensä koko EU:n alueella.
62
 Suomen koko alue kuuluu EU-vero-oikeuden välitöntä ve-
rotusta koskevien normien piiriin, mutta välillistä verotusta koskevia normeja ei sovelleta Ah-
venanmaahan.
63
 
 
Lissabonin sopimuksen jälkeen sekundäärinen EU-oikeus syntyy EU:n toimielin- ja päätök-
sentekojärjestelmässä joko lainsäätämisjärjestyksessä tai muissa menettelyissä. Sekundääristä 
EU-oikeutta ovat lainsäätämisjärjestyksessä hyväksyttävät asetukset, direktiivit ja päätökset.
64
 
EU-oikeus sisältää säädöksiä aloilta, joilta Euroopan unionille on perustamissopimuksissa an-
nettu valtuudet antaa lainsäädäntöä. Jäsenvaltioiden kansalaisille voidaan unionin lainsäädän-
nöllä asettaa ilman kansallisen parlamentin erillistä hyväksyntää oikeuksia ja velvollisuuksia, 
joita jäsenmaiden kansallisten tuomioistuinten on omalta osaltaan sovellettava. Tässä suhtees-
sa Euroopan unioni eroaa tavanomaisista kansainvälisistä järjestöistä, joiden toiminta perus-
tuu hallitusten väliseen yhteistyöhön.
65
  
 
Perussopimuksissa määritetään unionin ja sen toimielinten toimivalta ja tehtävät.
 
Unionin 
toimivalta määräytyy annetun toimivallan periaatteen mukaisesti (SEU -sopimus
66
 5.1 artik-
la). Periaatteen mukaisesti unioni toimii vain sille perustamissopimuksissa annetun toimival-
lan rajoissa ja asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi. Unioni käyttää toimivaltaansa toissi-
jaisuusperiaatetta ja suhteellisuusperiaatetta noudattaen. Unionin toimivallan käyttöön liittyy 
myös muita näkökohtia.
67
 EU-oikeuden avulla toimielimille annetaan asetusten, päätösten, di-
rektiivien, suositusten ja yksittäisten päätösten muodossa keinoja, joilla jäsenvaltioille ja nii-
den kansalaisille voidaan asettaa velvoitteita. Kansalaiset kuuluvat unionin ja oman valtionsa 
kansalaisina kahteen erilaiseen oikeusjärjestykseen.
68
  Unionin oikeusjärjestelmän kulmakiviä 
ovat EU-oikeuden ensisijaisuuden ja suoran soveltamisen periaatteet, jotka ovat vaikuttaneet 
myös KHO:n oikeuskäytäntöön. Kansallisten tuomioistuimien ennakkoratkaisumenettelyllä 
turvataan EU-oikeuden yhdenmukainen soveltaminen.
69
  
                                               
62 Vertaa SEU 52 artikla ja SEUT 349 ja 355 artiklat. 
63 Helminen 2012, s. 24. 
64 Joutsama ym. 2000, s. 17. 
65 Kemppinen 2002, s.17- 18; Ojanen 2010, s. 35. 
66 EUVL, N:o C 83, 30.3.2010, s.13. 
67 Näistä muista näkökulmista tarkemmin Reinisch 2009, s. 94 ss; Ojanen 2010, s. 21–23.  
68 Borchardt 2000, s. 57. 
69 Äimä 2003, s. 50. 
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1.3 Neutraalisuusperiaatteen asemasta arvonlisäverotuksessa erityisesti yhdenvertai-
sen kohtelun ja kilpailuneutraalisuuden kannalta 
 
1.3.1 Yleistä 
 
Arvonlisäverotuksessa neutraalisuudella
70
 on keskeinen asema, mikä ilmenee EUT:n antamis-
ta lukuisista neutraalisuutta käsittelevistä tuomioista.
71
 Neutraalisuus on myös lähtökohtana 
unionin arvonlisäverosäännöksissä.  SEUT -sopimus
72
 takaa neutraalit kilpailuolosuhteet EU-
maiden välille. Sopimuksessa säännellyn verosyrjintäkiellon perusteella jäsenvaltion on taat-
tava valtionsisäisen verotuksen neutraalisuus kotimaisten ja tuontituotteiden välille.
73
 Primää-
rioikeuden tasoisen SEUT-sopimuksen 110–113 artiklat sisältävät sääntöjä, jotka rajoittavat 
jäsenmaiden fiskaalista autonomiaa. Sopimuksen 110 ja 111 artikla kieltävät jäsenmaita syr-
jimästä toisen jäsenmaan tuotteita ja suojelemaan omia tuotteitaan. Säännöksiin sisältyy vero-
tuksen syrjintäkielto.
74
 Säännöksillä turvataan tavaroiden ja palveluiden vapaa liikkuvuus 
EU:n alueella ja taataan verotuksen neutraalisuus.
75
 Säännösten avulla varmistetaan se, ettei-
vät jäsenvaltiot verotuksen avulla käytä tulleihin tai muihin rajoituksiin rinnastettavia kaupan 
esteitä.  
 
Sekundäärioikeuden tasolla arvonlisäverodirektiivissä edellytetään verotuksen tasapuolisuut-
ta, jakelutieneutraalisuutta ja kilpailuneutraalisuutta. Tämä ilmenee arvonlisäverodirektiivin 1 
artiklasta. Lisäksi useissa EUT:n tuomioissa viitataan ensimmäisen arvonlisäverodirektiivin
76
 
2 artiklaan
77
, jota pidetään perustana arvonlisäverotuksen neuraalisuusperiaatteelle.
78
 EUT:n 
                                               
70 Neutraalisuusperiaatteesta lisää: Pikkujämsä 2001, s. 142 ss.; Alhager 2001, s. 59 ss; Rother 2003, s. 51 ss.; 
Saukko 2005, s. 60 ss.; Sonnerby 2010, s. 71 ss.: Sainio 2011, s. 54 ss.; [Terra – Kajus 2013 b (jatkuva-
täydenteinen) Chapter 7. Introduction to VAT as Fiscal Phenomenion to VAT as Fiscal Phenomen] (1.10.2013). 
71 Näin esimerkiksi C-48/97 Kuwait Petroleum (GB) Ltd (1999) Kok., I–02323, k. 21; C-268/83 D.A. Rompel-
man and E.A. Rompelman-Van Deelen (1985) ECR, 1985, s. 655.   
72 EUVL, N:o C 83, 30.3.2010, s. 47. 
73 Juanto – Linnakangas Lakimies 2011, s. 1508. 
74 Vertaa Usher 1998, s. 21, jonka mukaan unionin säännökset eivät estä jäsenvaltioita määräämästä erilaista ve-
roastetta erilaisille tuotteille. Sitä vastoin säännökset kieltävät samanlaisten tai kilpailevien tuotteiden erilaisen 
verotuksen, kun korkeampi veroaste on asetettu tuontitavaroille. 
75 Ks. Rother 2003, s. 2. 
76 Virallinen lehti nro L 347, 11.12.2006, s. 1–118.   
77 Nykyisin 1 artiklan 2 kohta: 
‖2. Yhteisen arvonlisäverojärjestelmän periaatteena on soveltaa tavaroihin ja palveluihin yleistä kulutukseen 
kohdistuvaa veroa, joka on täsmälleen suhteutettu tavaroiden ja palvelujen hintoihin, riippumatta tätä verotus-
vaihetta edeltävässä tuotannossa ja jakelussa suoritettujen liiketoimien lukumäärästä. 
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oikeuskäytännössä neutraalisuusperiaate tulee usein esiin ja siihen on viitattu erilaisissa yhte-
yksissä. EUT:n tuomioihin sisältyvissä neutraalisuuslinjauksissa voidaan erottaa kaksi erilais-
ta päälinjaa. Toinen on neutraalisuus suhteessa arvonlisäverojärjestelmään ja toinen suhteessa 
kilpaileviin liiketoimiin, kilpailuneutraalisuus.
79
 Tätä jakoa osoittaa myös EUT:n asiassa C-
481/98 Ranskan tasavalta
80
 antama tuomio, jonka mukaan arvonlisäveron yhtenäisyyden ja 
kilpailuvääristymien poistamisen periaatteet sisältyvät verotuksen neutraalisuuden periaattee-
seen.  
 
Melz katsoo EUT:n ratkaisujen mukaisesti
81
 yhdenvertaisuusperiaatteen sisältävän sen, että 
samanlaisia tapauksia on kohdeltava samalla lailla ja tällaisten tapausten erilaiseen kohteluun 
on syynä olosuhteet, joiden arvioidaan olevan merkityksellisiä säännöksen tarkoituksen kan-
nalta. Meltz toteaa myös, että neutraalit arvonlisäverosäännökset yleensä ovat linjassa yhden-
vertaisen kohtelun kanssa. Yhdenvertaisuus- kuten neutraalisuusnäkökannat perustuvat sekä 
kulutus- että tuotantonäkökantaan.
82
 Terran mukaan neutraalisuus on suhteellinen käsite ja 
käsitettä on siksi tarkasteltava suhteessa johonkin muuhun. Keskustelun mahdollistamiseksi 
hän jakaa käsitteen ulkoiseen ja sisäiseen neutraalisuuteen. Ulkoinen neutraalisuus tulee ky-
seeseen valtioiden välisessä kaupassa, sisäinen puolestaan valtion sisäisen kaupan liiketoimi-
en yhteydessä. Sisäisen neutraalisuuden hän puolestaan jakaa juridiseen, taloudelliseen ja kil-
pailuneutraalisuuteen.
83
 Tässä tutkimuksessa neutraalisuutta tarkastellaan lähinnä sisäiseltä 
kannalta. Westbergin mielestä neutraali verotus edellyttää yleistä verovelvollisuutta, josta ei 
ole poikkeuksia. Jokainen tavaran tai palvelun myynnin poikkeus aiheuttaa neutraalisuushäi-
riöitä verollisen myynnin kannalta. Verokannan tulee olla suhteellinen ja yhtenäinen. Neutraa-
lisuuden toteutuessa täydellisesti kaikkea kulutusta rasittaa samanlainen vero.84 
 
EUT:n lukuisten ratkaisujen perusteella on vaikea muodostaa yksiselitteistä määritelmää neut-
raalisuusperiaatteesta. Neutraalisuuden käsitteen sisältöön vaikuttaa tarkastelukulma, ja tar-
                                                                                                                                                
Jokaisesta liiketoimesta on suoritettava tavaran tai palvelun hinnan perusteella tähän tavaraan tai palveluun so-
vellettavan verokannan mukaan laskettu arvonlisävero (ALV), josta on vähennetty hinnan muodostavia eri kus-
tannuksia välittömästi rasittavan arvonlisäveron määrä. 
Yhteistä arvonlisäverojärjestelmää sovelletaan vähittäiskauppavaiheen päättymiseen saakka.‖ 
78 [Terra – Kajus 2013 b (jatkuvatäydenteinen) 2.5. Fiscal neutrality] (1.1.2013). 
79 Ks. Sonnerby 2010, s. 151.  
80 Ks. C-481/98 Ranskan tasavalta (2001) Kok., I–03369, kohta 22. 
81 Ks. esimerkiksi C-33/11 A Oy (2012) ECR, 00000, k. 32; C-174/08 NCC Construction Danmark A/S (2009) 
Kok., I–10567, k. 41. 
82 Melz 1990, s. 79; Alhager 2001, s. 64. 
83 Terra 1988, s. 15; Alhager 2001, s. 60 ss; Sonnerby 78–79. 
84 Westberg 1994, s. 90–91, Alhager 2001, s. 64.  
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kastelukulmia voi tuomioissa olla lukuisia. Myös EUT:n neutraalisuutta käsittelevät tuomiot 
tai tuomion kohdat ovat erilaisia. Eräissä tuomiossa vain lyhyesti viitataan neutraalisuusperi-
aatteeseen, joissain periaatetta on tarkasteltu yksityiskohtaisemmin.  
 
1.3.2 Neutraalisuuden periaatteesta yhdenvertaisen kohtelun periaatteen ilmentymänä 
 
EUT on katsonut asiassa NCC Construction Danmark
85
, että lainsäätäjä on säätänyt verotuk-
sen neutraalisuuden periaatteesta toteuttaakseen arvonlisäverotuksen alalla yhdenvertaisen 
kohtelun yleisen periaatteen.
86
 EUT:n mukaan yhdenvertaisen kohtelun yleinen periaate on 
muiden unionin oikeuden yleisten periaatteiden tapaan perustuslain tasoinen normi. Verotuk-
sen neutraalisuuden periaatteen kannalta tarvitaan kuitenkin lainsäädännössä tehtävä konkreti-
sointi, joka voi tapahtua ainoastaan antamalla unionin johdetun oikeuden säädös. Tämän 
EUT:n kannanoton perusteella verotuksen neutraalisuutta ei voitane pitää EU-oikeuden itse-
näisenä yleisenä periaatteena.
87
 
 
Neutraalisuuden käsitettä käytetään arvonlisäverotuksessa erilaisissa merkityksissä.
88
 EUT:n 
oikeuskäytännön
89 
 mukaan direktiivissä säädetyllä arvonlisäveron vähennysoikeudella pyri-
tään kokonaan poistamaan maksettavasta tai maksetusta verosta elinkeinonharjoittajalle ta-
loudellisessa toiminnassa aiheutuva rasitus. Yhteisellä arvonlisäverojärjestelmällä pyritään 
näin ollen takaamaan kaiken liiketoiminnan verorasituksen täydellinen neutraalisuus, jos ky-
seinen toiminta on lähtökohtaisesti arvonlisäverollista.
90
 Toisaalta vakiintuneen oikeuskäy-
tännön mukaan verotuksen neutraalisuuden periaatteen vastaista on se, että samankaltaisia ja 
keskenään kilpailevia tavaroita tai palveluja kohdellaan arvonlisäverotuksessa eri tavalla.
91
 
Tämä neutraalisuuden periaatteen osatekijä on oikeuskäytännössä ollut merkityksellinen mää-
                                               
85 C-174/08 NCC Construction Danmark A/S (2009) Kok., I–10567, k. 45. 
86 Jäsenvaltion on noudatettava yleisiä oikeusperiaatteita yhteisön oikeuden täytäntöönpanon ja kansallisten täy-
täntöönpanosäännösten soveltamisen yhteydessä.  Ks. C-309/06 Marks & Spencer (2008) ECR, I–2283, k. 49.   
87 [Terra – Kajus 2013 b (jatkuvatäydenteinen) 12.5. Fiscal neutrality] (1.10.2013). 
88 Vertaa. C-174/11 Ines Zimmermann (2012) ECR, 00000, k. 46. 
89 C-37/95 Ghent Coal Terminal (1998) Kok., I–00001, k. 15. 
90 C-174/08 NCC Construction Danmark A/S (2009) Kok., I–10567, k. 27; C-277/09 RBS Deutschland Holdings 
GmbH (2010) Kok., I–13805, k. 38. 
91 C-141/00 Ambulanter Pflegedienst Kügler GmbH (2002) Kok., I–06833, k. 30; ks. yhdistetyt asiat  C-453/02 
ja C-462/02  Edith Linneweber ja Finanzamt Herne-West  (2005) Kok.,  I–01131, k. 24; yhdistetyt asiat C-
259/10 ja C-260/10  The Rank Group PLC (2011) Kok., I–10947, k. 32. 
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ritettäessä verollisia liiketoimia ja tulkittaessa arvonlisäverodirektiivin 131–137 artikloissa 
säädettyjä vapautusperusteita.
92
   
 
Oikeuskäytännön mukaan verotuksen neutraalisuuden periaatetta on direktiivissä säädettyjen 
vapautusten tulkinnan yhteydessä sovellettava samanaikaisesti vapautusten suppean tulkinnan 
periaatteen kanssa.
93
 Siksi on muistutettava, että verotuksen neutraalisuuden periaate, joka on 
unionin johdetun oikeuden tasolla ja verotuksen erityisalalla yhdenvertaisen kohtelun periaat-
teen erityinen ilmentymä, ei ole priäärioikeuden sääntö. Se ei näin ollen voi määrittää arvon-
lisäverodirektiivin 131–137 artikloissa ilmaistujen vapautusten pätevyyttä. Se ei myöskään 
voi olla perustana tällaisen vapautuksen soveltamisalan laajentamiselle yksiselitteisen sään-
nöksen puuttuessa.
94
  
 
Verotuksen neutraalisuuden periaatteen loukkaamisesta voi olla kysymys ainoastaan kilpaile-
vien elinkeinonharjoittajien välillä.
95
 Sitä vastoin yhdenvertaisen kohtelun periaatteen louk-
kaaminen voi ilmetä veroasioissa muun tyyppisinä syrjinnän muotoina, jotka kohdistuvat sel-
laisiin elinkeinonharjoittajiin, jotka eivät välttämättä ole toistensa kilpailijoita, vaan ovat 
muilta osin keskenään samankaltaisessa tilanteessa.
96
 Tästä seuraa, että yhdenvertaisen kohte-
lun periaate ei veroasioissa vastaa verotuksen neutraalisuuden periaatetta. Lisäksi vakiintu-
neen oikeuskäytännön mukaan verotuksen neutraalisuuden periaate ilmentää yhdenvertaisen 
kohtelun periaatetta arvonlisäverotuksessa, jolloin jälkimmäistä periaatetta sovelletaan ainoas-
taan silloin, kun ensiksi mainittua ei voida erityisistä syistä soveltaa.
97
 
 
Jotta arvonlisäveroa voidaan pitää neutraalina, veron on kohdistuttava arvonlisäverodirektii-
vin 1 artiklan 2 kohdan mukaisesti laajasti ja yleisesti hyödykkeiden myyntiin, ja vero on otet-
tava huomioon kaikissa kaupan portaissa. Julkisasiamiehen ratkaisuehdotuksen C-309/06 
Marks & Spencer plc
98
 mukaan EUT katsoi verotuksen neutraalisuuden periaatteen perusteel-
                                               
92 C-309/06 Marks & Spencer plc 13.12.2007, k. 57. 
93 C-141/00 Ambulanter Pflegedienst Kügler GmbH (2002) Kok., I–06833, k. 49. 
94 C-141/00 Ambulanter Pflegedienst Kügler GmbH (2002) Kok., I–06833, k. 50. Katso myös C-388/11 Le 
Crédit Lyonnais (2013) ECR, 00000, k. 52, jossa EUT on korostanut, että neutraalisuuden periaate ei ole, toisin 
kuin muut unionin oikeuden yleiset periaatteet, perustuslain tasoinen normi, ja se tarvitsee lainsäädäntöä, joka 
voidaan toteuttaa ainoastaan yhteisön johdetun oikeuden toimilla. Kyse ei siten ole primäärioikeuden määräyk-
sestä, vaan tulkintaperiaatteesta, jonka pitää muun muassa ohjata jäsenvaltioita direktiivin täytäntöönpanossa.  
95 C-74/11 Suomen tasavalta (2013) ECR, 00000. 
96 C-309/06 Marks & Spencer (2008) Kok., I–2283, k. 49 ja 51. 
97 C-74/11 Suomen tasavalta (2013) ECR, 00000, k. 58. 
98 C-309/06 Marks & Spencer plc 13.12.2007, k. 56. 
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la, että kunkin maan alueella samankaltaisiin tavaroihin on kohdistuttava samansuuruinen ve-
ro tuotanto- ja jakeluketjun pituudesta huolimatta. Neutraalisuus varmistetaan oikeudella vä-
hentää hankintoihin sisältyvä vero. Hankintoihin sisältyvän veron vähentämisestä seuraa, että 
kaikki välivaiheet ovat täysin vapautettuja arvonlisäverosta. Kuluttajan maksettavaksi tulee 
lopulta vero, joka on suhteutettu täsmällisesti tavaran tai palvelun arvoon. Lisäksi EUT on to-
dennut, että verotuksen neutraalisuuden periaatteeseen sisältyy periaate sellaisten kilpailun 
vääristymien poistamisesta, jotka johtuvat erilaisesta arvonlisäverokohtelusta. Tuomioistui-
men mukaan kilpailu on todistettavasti vääristynyt, kun on osoitettu, että keskenään kilpaile-
via palvelujen suorituksia ei kohdella arvonlisäverotuksessa yhdenvertaisesti.
99
 Sitä vastoin 
neutraalisuusperiaatteeseen ei sisälly eri elinkeinonharjoittajien yleinen epäyhdenvertainen 
kohtelu, joka ei ole missään yhteydessä samankaltaisten liiketoimien verotukseen, vaan liittyy 
muihin ominaisuuksiin.
100
  
 
Asiaan C-259/10 The Rank Group 
101
 annetussa tuomiossa katsotaan, että yhdenvertaisen koh-
telun periaatteen on mukauduttava laillisuuden noudattamisen asettamiin vaatimuksiin, joiden 
mukaan kukaan ei voi vedota edukseen jonkun muun hyväksi tapahtuneeseen lainvastaisuu-
teen. Tämän johdosta verovelvollinen ei voi vaatia, että tiettyä suoritusta on kohdeltava vero-
tuksessa samalla tavoin kuin jotain toista suoritusta, jos viimeksi mainittu kohtelu ei ole so-
vellettavan kansallisen säännöstön mukainen. 
 
Neutraalisuusmääritelmää on käytetty myös asiassa C-4/94 BLB
102
. Tuomion mukaan yrittä-
jän valinta verovapaiden liiketoimien ja veronalaisten liiketoimien välillä voi perustua eri 
osista koostuvaan kokonaisuuteen ja erityisesti arvonlisäverotukselliseen harkintaan. Jos yh-
teinen arvonlisäverojärjestelmä takaa kaikkien taloudellisten toimintojen verotuksen täydelli-
sen neutraalisuuden huolimatta näiden toimintojen päämääristä ja tuloksista, se tapahtuu sillä 
ehdolla, että sanotut toiminnot ovat itsessään arvonlisäveron alaisia. Sanontaa ‖toiminnot it-
sessään ovat arvonlisäveron alaisia‖ painottaa sitä, että neutraalisuutta voi esiintyä vain arvon-
lisäverollisen toiminnan välillä, mutta ei verottoman ja verollisen toiminnan välillä.
103
 Tätä 
ominaisuutta tutkimuksessa tarkastellaan tarkemmin pääluvussa V Kiinteistöhallintapalvelu-
jen oman käytön verotus yhdenvertaisen kohtelun ja kilpailuneutraalisuuden kannalta.   
                                               
99 C-309/06 Marks & Spencer plc 13.12.2007, k. 58–59. 
100 C-309/06 Marks & Spencer plc 13.12.2007, k. 61. 
101 C-259/10 The Rank Group (2011) Kok., I–10947. 
102 C-4/94 BLP Group plc (1995) Kok., I–00983, k. 26. 
103 Näin Alhager 2001, s. 72. 
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1.3.3 Neutraalisuudesta oman käytön verotuksessa 
 
Neutraalisuusperiaate näkyy vahvana myös oman käytön verotuksessa. Oman käytön sään-
nösten tarkoituksena on täydentämällä vähennysoikeutta varmistaa, ettei verovelvollinen voi 
siirtää liikkeestään hyödykkeitä kulutukseen verottomin hinnoin.
104
 Oman käytön verotus si-
nällään toteuttaa arvonlisäverojärjestelmän tavoitteita ja lisää neutraalisuutta saattamalla vä-
hennyskelpoisesta toiminnasta yksityiseen kulutukseen tai vähennyskelvottomaan toimintaan 
siirretyt hyödykkeet verollisina kulutettaviksi.  
 
Oman käytön verotuksen liittyminen neutraalisuusperiaatteeseen on ilmaistu julkisasiamiehen 
ratkaisuehdotuksen Hotel Scandic Gåsabäck AB
105
 kohdassa 24: 
Omaan käyttöön ottamisen rinnastaminen vastikkeelliseen tavaroiden luovutukseen ja palvelu-
jen suoritukseen liittyy neutraalisuusperiaatteeseen. Neutraalisuusperiaate on yhteisen arvon-
lisäverojärjestelmän perustekijä. Sen avulla pyritään välttämään veron kantamisen vaikutus tuo-
tantoprosesseihin kohtelemalla kaikkia liiketoimia yhdenvertaisesti niiden hintaa muuttamatta. 
Mekanismi on yksinkertainen. Arvonlisävero rasittaa kulutusta ja välillisesti ilmaisee henkilöi-
den taloudellista kapasiteettia verottamalla elinkeinon- tai ammatinharjoittajien liiketoimia, joi-
den kautta he siirtotekniikkaa käyttäen vyöryttävät verorasituksen loppukuluttajalle. Näin onnis-
tutaan verottamaan ‖neutraalisti‖ verovelvollisia, koska vero rasittaa ainoastaan prosessin vii-
meistä lenkkiä, joka vastaanottaa tavaran tai nauttii palvelusta.  
 
Ratkaisuehdotuksen mukaan veron kantaminen ei saa vaikuttaa tuotantoprosesseihin, ja vero-
tuksen on kohdeltava kaikkia liiketoimia yhdenvertaisesti niiden hintaa muuttamatta. Neutraa-
li verotus kohtelee siten liiketoimia yhdenvertaisesti. Verotuksen neutraalisuus liittyy näin 
yhdenvertaisuusperiaatteeseen. Tätä tukee myös EUT-sopimuksen artikla 101, missä todetaan, 
että kaikkia toisiinsa rinnastettavia taloudellisia toimijoita on kohdeltava samalla lailla kilpai-
lun vääristymisen estämiseksi.
 
  
 
                                               
104 Ks. C-20/91 Pieter de Jong (1992) ECR, I–02847 k. 15: 
―It should be noted that the purpose of Article 5(6) of the Sixth Directive is to ensure equal treatment as between 
a taxable person who applies goods forming part of the assets of his business for private use and an ordinary 
consumer who buys goods of the same type. In pursuit of that objective, that provision prevents a taxable person 
who has been able to deduct VAT on the purchase of goods used for his business from escaping the payment of 
VAT when he transfers to business use those goods from his business for private purposes and from there by en-
joying advantages to which he is not entitled by comparison with an ordinary consumer who buys goods and 
pays VAT on them.‖ 
105 C-412/03 Hotel Scandic Gåsabäck AB (2005) Kok. I–00743. 
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Arvonlisäverotuksessa vero on tarkoitettu vyörytettäväksi lisähintana eteenpäin tuotantoket-
jussa, joten vero nostaa hyödykkeen hintaa. Suomessa yleinen verokanta on 24 %, joten ero 
verottomaan hintaan on tuntuva. Arvonlisäverojärjestelmän tavoitteiden mukaan veron mää-
rän olisi oltava lopullisessa kuluttajahinnassa säädetyn verokannan suuruinen. Tämä edellyt-
tää esimerkiksi sitä, että samantyyppinen toiminta kuuluu arvonlisäverotuksen piiriin. Jos toi-
nen yrittäjä on verovelvollinen ja toisen vastaavanlainen toiminta on vapautettu verosta, tilan-
ne ei ole neutraali. Toiseksi verokannan on samanlaisilla tuotteilla oltava yhtäläinen. Jos naa-
purikauppias voi myydä vastaavia tuotteita alemmalla verokannalla kuin toinen, tämä ohjaa 
kysyntää, eivätkä kauppiaat ole yhdenvertaisessa asemassa myydessään tuotteitaan. Myös itse 
tuotettujen hyödykkeiden ja ostettujen hyödykkeiden verokohtelun olisi oltava samanlainen. 
Itse tuotettua hyödykettä ei neutraalissa järjestelmässä pitäisi voida tuottaa edellisemmin kuin 
mitä hyödykkeestä ostaessa on maksettava. Ellei näin tapahdu, syntyy kilpailuvääristymiä. 
Tällöin neutraalisuusperiaate, jonka tarkoituksena on toteuttaa elinkeinonharjoittajien keski-
näistä yhdenvertaisuutta, ei toteudu.  
 
1.4 Arvonlisäverojärjestelmän kehittämisestä 
 
Arvonlisäverojärjestelmä on ollut käytössä Euroopassa yli 40 vuotta.
106
 Ranska oli ensimmäi-
nen maa, joka otti Euroopassa käyttöön arvonlisäveron vuonna 1954. Silloisen Euroopan ta-
lousyhteisön jäsenvaltiot sopivat vuonna 1967 korvaavansa kansalliset liikevaihtoverojärjes-
telmänsä yhteisellä alv-järjestelmällä. Sen jälkeen alv on otettu käyttöön noin 140 maassa  
ympäri maailmaa.
107
   
 
Arvonlisävero on myös merkittävä tulonlähde valtioiden talousarvioissa. Useissa jäsenvalt i-
oissa se on tärkein. Alv-tulojen osuus sosiaaliturvamaksut mukaan luettuina oli vuonna 2008 
EU:n jäsenvaltioiden verotuloista 21,4 prosenttia. Alv-tulojen osuus oli vuonna 2008 keski-
määrin 7,8 prosenttia jäsenvaltioiden BKT:stä.
108
 Myös Suomessa arvonlisäverotuksen tuotto 
on huomattava ja kasvanut lähes koko ajan. Liitteen 3 taulukosta 6 on nähtävissä arvonlisäve-
ron määrän kehittyminen vuosina 1991–2011. 
 
                                               
106 Suomessa otettiin käyttöön liikevaihtoverotus vuonna 1941. Ensimmäisenä Euroopassa liikevaihtoverotuksen 
otti käyttöön Saksa vuonna 1916. Syynä käyttöönottoon Euroopassa oli maailmansota ja lisääntynyt rahantarve. 
Näin Kotkasalo 1986, s. 16; Rabe 2004, s. 222 ss. 
107 KOM (2010) 695 lopullinen, s. 4. 
108 KOM (2010) 695 lopullinen, s. 4. 
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Nopeasti muuttuvat liiketoimintamallit, nopeutuva globalisaatio sekä maailman uusien talous-
alueiden koventama kilpailu ja tekninen kehitys asettavat uusia vaatimuksia Euroopan vero-
järjestelmän vaikuttavuudelle ja tehokkuudelle. Lisäksi talouskriisi asettaa jäsenvaltioille ta-
louspoliittisen haasteen: miten edistää kestävää taloudellista kasvua ja samalla karsia julkisen 
sektorin menoja. EU:n arvonlisäverojärjestelmän suunnitteluun ja rakenteeseen on kiinnitettä-
vä huomiota, jotta siitä saadaan aikaisempaa vaikuttavampi, tehokkaampi ja oikeudenmukai-
sempi. Tähän liittyen komissio hyväksyi 2010 arvonlisäveron tulevaisuutta käsittelevän vihre-
än kirjan, jossa sidosryhmiä pyydettiin tarkastelemaan alv-järjestelmän piirteitä.
109
 Vihreän 
kirjan aloittamalla uudistusprosessilla tavoitellaan kehittynyttä alv-järjestelmää, joka on: 
   Yksinkertainen: Kaikkia EU:n verovelvollisia koskisi yksi selkeä ja yksinkertainen alv-
säännöstö eli EU:n alv-säännöstö. Verovelvollinen asioisi vain yhden jäsenvaltion viranomaisen 
kanssa. 
   Tehokas ja neutraali: Veropohjan laajentaminen ja yleisen verokannan käytön periaatteen toteut-
tamisen lisäisi verotuloja, pienentäisi kustannuksia tai vaihtoehtoisesti mahdollistaisi yleisen ve-
rokannan alentamisen verotuloja pienentämättä. 
   Vakaa ja petoksilta suojattu: Arvonlisäveron kantamisessa ja valvonnassa käytettäisiin nykyai-
kaisia menetelmiä. Näin maksimoitaisiin kannettujen verojen määrä ja rajoitettaisiin petokset ja 
verojen kiertäminen mahdollisimman vähiin.
110
 
 
Lopullisena tavoitteena EU-maiden arvonlisäverotuksessa on jo pitkään ollut siirtyminen al-
kuperämaaperiaatteelle rakentuvaan järjestelmään jäsenvaltioiden välisessä kaupassa. Alkupe-
rämaaverotuksessa vero kannetaan myyjän rekisteröintivaltiossa kaikista myyjän EU:n alueel-
la suorittamista myynneistä.
111
 Vihreän kirjan mukaan alkuperämaaperiaatteesta luovuttaneen. 
Jopa Euroopan parlamentti on todennut tämän. Määräpaikassa tapahtuvaan verotukseen poh-
jautuvaa järjestelmää pidetään käytännöllisenä ja poliittisesti saavutettavana olevana ratkaisu-
na.  
                                               
109 KOM (2011) 851 lopullinen, s. 2.  
110 KOM (2011) 851 lopullinen, s. 5.  
111 Järvikare 2009, s. 10. 
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2 OMAN KÄYTÖN VEROTUKSEN SÄÄNTELYN TARKOITUK-
SESTA JA EDELLYTYKSISTÄ 
 
2.1 Oman käytön verotuksen sääntelystä 
 
2.1.1 Yleistä  
 
Arvonlisäverodirektiivin mukaan arvonlisäverotuksen eräänä tavoitteena on kulutuksen mah-
dollisimman tasapuolinen ja neutraali verottaminen.
112
 Silloin kun verovelvollinen käyttää 
samaa hyödykettä sekä vähennyskelpoisessa liiketoiminnassa että muussa kuin yrityksen var-
sinaisessa arvonlisäverollisessa tarkoituksessa, tarvitaan oman käytön säännöksiä varmista-
maan veron siirtyminen kulutettavaan hyödykkeeseen joko yksityiskulutuksessa tai käyttämi-
sessä verottomalla toimialalla. Tämä oma käyttö voi olla joko tavaran tai palvelun käyttöä. 
Direktiivissä kuten arvonlisäverolaissakin on säännöksiä, joilla pyritään varmistamaan arvon-
lisäverojärjestelmän neutraalisuustavoitteen toteutumista hyödykkeiden oman käytön verot-
tamisen avulla. Direktiivissä ja AVL:ssa on erotettu toisistaan tavaran ja palvelun käsite sekä 
tavaran ja palvelun oma käyttö. Direktiiviin sisältyvät tavaran ja palvelun oman käytön pakot-
tavat ja valinnaiset verotussäännökset, joiden tavoite ja tarkoitus eroavat toisistaan. 
 
Direktiivin vapaaehtoiset säännökset sisältyvät 18 ja 27 artiklaan. Jäsenvaltiolle on annettu 
mahdollisuus tietyissä 18 artiklan ja 27 artiklan tilanteissa rinnastaa vastikkeellisiin luovutuk-
siin tavaran tai palvelun ottaminen verovelvollisen yrityksen tarpeiden mukaiseen käyttöön 
silloin, kun tällaisen hyödykkeen hankkiminen toiselta verovelvolliselta ei oikeuttaisi arvon-
lisäveron täyteen vähennykseen. Tavaran käyttöön ottamisesta säädetään 18 artiklan a alakoh-
dassa ja palveluiden 27 artiklassa. Säännösten avulla jäsenvaltiot voivat toteuttaa tällaisten 
hyödykkeiden erilaisten hankintatapojen neutraalisuuden saattamalla itse valmistetut tavarat 
tai itse suoritetut palvelut yhdenvertaiseen asemaan ostopalvelujen kanssa. 
  
Tavaran luovutus määritellään 14 ja 15 artikloissa. Arvonlisäverodirektiivin mukaan tavaralla 
tarkoitetaan aineellista omaisuutta. Palvelujen suorituksella tarkoitetaan 24 artiklan mukaan 
liiketointa, joka ei ole tavaroiden luovutus. AVL:n tavaran ja palvelun käsitteet vastaavat di-
                                               
112 Ks. EUT-sopimuksen 101 artikla ja esimerkiksi C-309/06 Marks & Spencer plc 13.12.2007, kohta 64. 
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rektiivin tavaran ja palvelun käsitteitä.
113
 Myös kiinteä omaisuus rinnastetaan tavaraan. Direk-
tiivissä oman käytön säännökset sisältyvät 16, 18, 26, 74 ja 75 artikloihin. Artiklat 16, 18 ja 
26 liittyvät tavaran tai palvelun oman käytön verotukseen. Artikloissa 74 ja 75 säädetään 
oman käytön veron perusteesta. 
 
Arvonlisäverodirektiivin oman käytön säännökset on pääosin implementoitu AVL:in. Oman 
käytön veron suorittamisvelvollisuudesta säädetään AVL:n kolmannessa luvussa ‖Verollinen 
myynti‖ ja sen pykälissä 20–26. Myyntinä pidetään 20 §:n perusteella myös tavaran tai palve-
lun ottamista omaan käyttöön siten kuin 21–26 §:ssä säädetään. AVL:n toiminnan lopettamis-
ta käsittelevä säädös sisältyy 21.3 §:n ja vähäisestä oman käytön määrästä säädetään 22 a 
§:ssä. Lain 23 §:n mukaan rakentamispalvelun ja kiinteistöhallintapalvelun ottamisesta omaan 
käyttöön säädetään lisäksi 31–33 §:ssä. Tarkennukset rakentamispalveluiden ja kiinteistöhal-
lintapalveluiden oman käytön erityistilanteista sisältyvät 23, 31, 31a, 32 ja 33 §:iin.  Tavaran 
käyttöoikeuden omaan käyttöön ottamisesta säädetään 24 §:ssä ja henkilökunnalle luovutetun 
ravintola- tai ateriapalvelun omasta käytöstä 25 a §:ssä. Valtion ja kuntien omaa käyttöä sää-
telee 26 §.   
 
2.1.2 Yrityksen liikeomaisuuteen kuuluvan tavaran oma käyttö 
 
Elinkeinonharjoittaja voi käyttää verollista liiketoimintaansa varten hankkimiaan vähennettyjä 
tavaroita myös muussa kuin yrityksen verollisessa liiketoiminnassa. Tehty vähennys on saata-
va näissä tilanteissa arvonlisäverojärjestelmän neutraalisuusperiaatteen
114
 mukaisesti korjat-
tua, kun tavara on kulutukseen rinnastettavassa käytössä.   
 
Direktiivin tavaran omaa käyttöä käsittelevät säännökset sisältyvät pääosin 16, 18 ja 74 artik-
loihin. Direktiivin 16 artikla
115
 sisältää pakottavan säännöksen tavaran yksityiskäytön oman 
                                               
113AVL 17 §:n mukaan tavaralla tarkoitetaan aineellista esinettä sekä sähköä, kaasua, lämpö- ja jäähdytysenergi-
aa ja muuta niihin verrattavaa energiahyödykettä. Palvelulla tarkoitetaan kaikkea muuta, mitä voidaan myydä lii-
ketoiminnan muodossa. 
114 Ks. C-37/95 Ghent Coal Terminal (1998) Kok., I–00001, k. 15; C-174/08 NCC Construction Danmark A/S 
(2009) Kok., I–10567, k. 27. 
115 16 artikla 
Vastikkeelliseen tavaroiden luovutukseen rinnastetaan yrityksen liikeomaisuuteen kuuluvan tavaran ottaminen 
verovelvollisen omaan tai henkilöstönsä yksityiseen käyttöön, tavaran vastikkeeton luovutus taikka yleisesti ot-
taen käyttö yritykselle kuulumattomiin tarkoituksiin, jos tavara tai sen ainesosat ovat oikeuttaneet arvonlisäveron 
täyteen tai osittaiseen vähennykseen. 
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käytön verotuksesta. Artiklan mukaan vastikkeelliseen tavaroiden luovutukseen rinnastetaan 
yrityksen liikeomaisuuteen kuuluvan tavaran ottaminen verovelvollisen omaan tai henkilös-
tönsä yksityiseen käyttöön, tavaran vastikkeeton luovutus taikka yleisesti ottaen käyttö yrityk-
selle kuulumattomiin tarkoituksiin, jos tavara tai sen ainesosat ovat oikeuttaneet arvonlisäve-
ron täyteen tai osittaiseen vähennykseen. Sitä vastoin tavaroiden luovuttamista yrityskäyttöön 
vähäarvoisina lahjoina tai näytekappaleina ei rinnasteta vastikkeelliseen luovutukseen.  
 
Tiettyjen edellytysten on täytyttävä 16 artiklan mukaan, jotta oman käytön verotusta voidaan 
soveltaa.  Ensinnäkin verovelvollisen on otettava yrityksen liikeomaisuuteen kuuluvan tavara 
ja joko käytettävä sitä itse yksityisesti tai luovutettava tavara henkilöstön yksityiseen kulutuk-
seen tai yritykselle kuulumattomiin tarkoituksiin. Toiseksi luovutuksen on oltava vastikkee-
ton. Kolmanneksi tavaroiden tai sen ainesosien on täytynyt oikeuttaa arvonlisäveron täyteen 
tai osittaiseen vähennykseen. 
 
AVL:n liikeomaisuuteen kuuluvan tavaran oman käytön verotussäännökset on yhdenmukais-
tettu direktiivin kanssa.
116
 Tavaroiden oman käytön verotusta säätelevä 16 artikla on imple-
mentoitu AVL 21.1 §:n
117
 1, 2 ja 3 kohtiin.  Säännösten mukaan tavaran ottamisella omaan 
käyttöön tarkoitetaan sitä, että elinkeinonharjoittaja ottaa tavaran yksityiseen kulutukseen, 
luovuttaa tavaran vastikkeetta tai siirtää tai muulla tavalla ottaa tavaran muuhun kuin 10 lu-
vussa tarkoitettuun vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. Tavaroiden vastikkeeton luovutus 
aiheuttaa siten oman käytön verotuksen, mutta alihintaisiin luovutuksiin säännöksiä ei enää 
voida soveltaa. Etuyhteystilanteissa luovutetut alihintaiset tavarat verotetaan AVL 73 c–e 
§:ien perusteella.   
 
                                                                                                                                                
Tavaroiden ottamista yrityksen tarpeisiin vähäarvoisten lahjojen tai näytekappaleiden antamista varten ei kuiten-
kaan rinnasteta vastikkeelliseen luovutukseen. 
116 Säännöstä on yhdenmukaistettu direktiivin kanssa esimerkiksi lakimuutoksilla 29.12.1994/1486 ja 
21.12.2007/1312, jonka jälleen oman käytön verotusta sovelletaan vain vastikkeettomiin luovutuksiin, ei enää 
alihintaisiin luovutuksiin. Lisäksi säädettiin uudet AVL 73 c–e §:t tiettyjen etuyhteystilanteiden verottamiseksi. 
117 AVL 21 § 
Tavaran ottamisella omaan käyttöön tarkoitetaan sitä, että elinkeinonharjoittaja: 
1) ottaa tavaran yksityiseen kulutukseen; 
2) luovuttaa tavaran vastikkeetta; 
3) siirtää tai muulla tavalla ottaa tavaran muuhun kuin 10 luvussa tarkoitettuun vähennykseen oikeuttavaan käyt-
töön.(21.12.2007/1312) 
Mitä 1 momentissa säädetään tavaran omasta käytöstä, sovelletaan vain, jos tavarasta on voitu tehdä vähennys tai 
tavara on valmistettu verollisen liiketoiminnan yhteydessä. (29.12.1994/1486) 
Kun verovelvollisuus päättyy, suoritetaan verovelvollisen haltuun jääneistä tavaroista veroa niin kuin tavaran ot-
tamisesta omaan käyttöön säädetään. 
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Oman käytön verotuksen soveltaminen 16 artiklan mukaan edellyttää sitä, että tavara tai sen 
ainesosat ovat oikeuttaneet arvonlisäveron täyteen tai osittaiseen vähennykseen. Vähennysoi-
keutta ei ole, jos verovelvollisen hankkimia hyödykkeitä käytetään sellaisessa toiminnassa, 
joka on vapautettu verosta tai joka ei kuulu arvonlisäveron soveltamisalaan.
118
  Tästä voidaan 
päätellä se, että myös 16 artiklan vaatimus tavaran ainesosien oikeuttamisesta vähennykseen 
viittaa siihen, että kyseessä on valmistus tai käyttö verollisen liiketoiminnan yhteydessä, mi-
hin AVL 21 §:ssä viitataan. Oman käytön verotusta voidaan 21 §:n mukaan soveltaa vain, jos 
tavarasta on voitu tehdä vähennys tai tavara on valmistettu verollisen liiketoiminnan yhtey-
dessä. Säännös vastannee tältä osin direktiiviä. 
 
Vähennyskelvottomana verovelvollisen verolliseen liiketoimintakäyttöön hankittuun muuhun 
kuin vähennysrajoitusten alaiseen tavaraan myöhemmin teettämät parantamis-, huolto- ja yl-
läpitokustannukset oikeuttavat yleensä vähennykseen. Tavaraan voidaan myöhemmin liittää 
myös uusia osia. Jos tällaista tavaraa käytetään yksityiskäytössä tai muussa kuin yrityksen 
varsinaisessa tarkoituksessa, voidaanko tavaraa näiden töiden jälkeen pitää direktiivin 16 ar-
tiklassa tai 26 artiklan 1 kohdan a alakohdassa tarkoitettuna ‖täyteen tai osittain vähennykseen 
oikeuttavana‖ tavarana ja voidaanko myös AVL:n mukaan periä muusta kuin yrityksen varsi-
naisessa tarkoitetussa käyttämisestä oman käytön veroa? 
 
Julkisasiamiehen yhdistetyissä asioissa C-322/99 ja C-323/99 Fischer ja Brandenstein
119
 an-
taman ratkaisuehdotuksen mukaan osittaista vähennystä voidaan soveltaa vain tapauksiin, 
joissa tavara on vain osittain yrityksen käytössä ja osittain yrityksen ulkopuolisessa käytössä. 
Esimerkkinä tästä mainitaan asiassa Armbrecht
120
 annettu tuomio, jossa elinkeinonharjoittaja 
käyttää omaisuudesta vain osan liiketoimintaan ja piti muun osan yksityiskäytössä. Ratkai-
suehdotuksen C-322/99 ja C-323/99 Fischer ja Brandenstein mukaan vain tällaisissa tapauk-
sissa voidaan puhua oikeudesta vähentää "osittain" ostohintaan sisältyvä arvonlisävero.
121
 
‖Osittainen‖ vähennys ei siten ole kyseessä niissä tapauksissa, joissa tavaran ostohintaan si-
sältyvää veroa ei ole voitu vähentää, ja tavaraan myöhemmin kohdistuneet työt ovat oikeutta-
neet arvolisäveron ‖täyteen‖ vähentämiseen.  
 
                                               
118 Ks. C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie (2009) Kok., I–00839 k. 20, 27 ja 28. 
119 C-322/99 ja C-323/99 Fischer ja Brandenstein 14.12.2000. 
120 C-291/92 Dieter Armbrecht (1995) ECR, I–02775. 
121 C-322/99 ja C-323/99 Fischer ja Brandenstein 14.12.2000, k. 41. 
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EUT:n ja julkiasiamiehen ratkaisuissa on tarkasteltu osittaiseen vähennykseen liittyviä tilan-
teita. Ratkaisuehdotuksessa katsottiin, että direktiivin 16 artiklan sanamuodon tulkinnan pe-
rusteella tavaraan on voitu liittää ainesosia tavaran hankinnan jälkeen. Säännöksen tarkoituk-
sena on estää perusteettoman veroedun syntyminen siirrettäessä vähennetty tavara yksityis-
käyttöön. Jotta tämä tavoite saavutettaisiin, tavaran hankintahetkellä tavaraan jo sisältyneitä 
ainesosia, ja siihen myöhemmin liitettyjä ainesosia on kohdeltava verotuksessa samalla taval-
la.
122
 Myös EUT katsoi näin ja totesi, että 16 artiklan sanamuotoa on tulkittava siten, että se 
kattaa sekä tavaraan jo sen hankintahetkellä sisältyneet ainesosat että tavaraan myöhemmin 
liitetyt ainesosat. Tällöin omaan käyttöön ottamisesta on suoritettava arvonlisäveroa vain vä-
hennykseen oikeuttaneista ainesosista.
123
 Tätä tulisi soveltaa myös AVL 21§:n vastaavanlai-
sissa tilanteissa käytettäessä tavaroita muuhun kuin yrityksen varsinaiseen tarkoitukseen.   
 
EUT:n mukaan oman käytön verotuksen säännöksiä on tulkittava niin, että estetään käyttö-
omaisuuteen kuuluvan vähennyskelpoisen tavaran käyttöön tai ylläpitoon liittyvien oheispal-
velujen verottaminen, kun nämä palvelut ovat vähennyskelvottomia.
124
 Ellei tavarasta ole voi-
tu tehdä vähennystä, ja sovellettaisiin oman käytön verotusta, verotus johtaisi kaksinkertai-
seen verotukseen.
125
 Kaksinkertainen verotus on kyseessä silloin, kun arvonlisäverovelvolli-
sen elinkeinonharjoittajan hankkimaa tavaraa rasittaa vähentämätön arvonlisävero, ja elinkei-
nonharjoittaja joutuisi tuon verorasituksen lisäksi suorittamaan tavaran käytöstä veron. Vero-
tus ei olisi tällöin neutraalia eikä arvonlisäverojärjestelmän periaatteiden mukaista. 
 
EUT:n mukaan 16 artiklasta ilmenee selvästi, että ainesosien käsitteellä viitataan pelkästään 
tavaraan liitettyihin esineisiin, eikä tässä säännöksessä tarkoiteta palveluja. Ratkaisua perus-
tellaan säännöksen asemalla direktiivin systematiikassa seuraavasti. Koska tavara määritellään 
direktiivin 14 artiklan 1 kohdassa aineelliseksi omaisuudeksi, 16 artiklassa tarkoitetun tavaran 
ainesosan on oltava myös aineellista omaisuutta. Palvelujen suorituksella puolestaan tarkoite-
taan direktiivin 24 artiklan 1 kohdan mukaan liiketointa, joka ei ole tavaran luovutus.
126
 
 
                                               
122 C-322/99 ja C-323/99 Fischer ja Brandenstein 14.12.2000, k. 44, 50.   
123 C-322/99 ja C-323/99 Hans-Georg Fischer ja Klaus Brandenstein (2001) Kok., I–04049, k. 53. 
124 C-193/91 Gerhard Mohsche (1993) ECR, I–02615. 
125 C-50/88 Heinz Kühne (1989) ECR, 01925, k. 8–9; C-193/91 Gerhard Mohsche (1993) ECR, I–02615, k. 9. 
126 C-322/99 ja C-323/99 Fischer ja Brandenstein 14.12.2000, k. 60. 
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Verovelvollisen voi ottaa liiketoimintansa piiristä omaan käyttöön tavaran, jonka ostohintaan 
sisältyvää arvonlisäveroa hän ei ole saanut vähentää. Omaan käyttöön ottamisesta verotetaan 
16 artiklan perusteella silloin, kun tavaraan on sen hankinnan jälkeen kohdistettu vähennys-
kelpoisia töitä ja tavaraan on työn yhteydessä liitetty 16 artiklassa tarkoitettuja ainesosia. Ta-
varan ainesosina pidetään tavaroita, jotka ovat lopullisesti menettäneet erilliset fyysiset ja ta-
loudelliset ominaispiirteensä tavaraan liittämisensä vuoksi ja jotka ovat pysyvästi lisänneet 
tavaran arvoa niin, ettei tätä arvon lisäystä ole täysin kulutettu ennen omaan käyttöön ottamis-
ta.
127
  
 
AVL:n 21 § ei sanamuodoltaan ole yhtä yksityiskohtainen kuin arvonlisäverodirektiivin 16 
artikla, eikä 21 §:ssä mainita sanaa ‖ainesosa‖. Tästä huolimatta 21 §:n soveltamisessa olisi 
otettava huomioon EUT:n tuomiot. Säännöksen perusteella tulisi verottaa omasta käytöstä 
myös alkujaan vähennyskelvottomana hankittuun tavaraan myöhemmin liitetyt vähennetyt 
osat, jos niitä ei voida enää pitää itsenäisinä esineinä, ja tavara otetaan muuhun kuin yrityksen 
varsinaisiin tarkoituksiin. Jos kyseessä on itsenäinen osa, eikä sitä ole kulutettu ennen muu-
hun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin ottamista, tästä tulisi suorittaa oman käytön ve-
roa. Tällaista tulkintaa tukee direktiivin ja AVL:n oman käytön verotussäännösten neutraali-
suustavoite ja sen estäminen, että muussa kuin yrityksen varsinaisessa tarkoituksessa käytet-
tävää tavaraa ei rasita vero. 
 
Sekä direktiivi että AVL jättävät oman käytön verotuksen ulkopuolelle tietyt tavaraluovutuk-
set. Tavaranäytteenä tai tavanomaisena mainoslahjana tapahtuvaa luovuttamista ei pidetä 
AVL 25 §:n mukaan tavaran ottamisena omaan käyttöön. Säännös pohjautuu 16 artiklan 2 
kohtaan.   
 
Direktiivin 18 artikla
128
 sisältää tavaran oman käytön verotuksen valinnaisen säännöksen. Ar-
tiklaa sovelletaan tilanteissa, joissa tavara otetaan vähennyskelvottomaan yrityskäyttöön tai 
                                               
127 C-322/99 ja C-323/99 Fischer ja Brandenstein 14.12.2000, k. 70–71. EUT täsmensi ajoneuvon omaa käyttöä 
käsittelevää tuomiotaan siten, että tätä ajoneuvon omaan käyttöön ottamista koskeviin kysymyksiin annettua tul-
kintaa voidaan soveltaa myös muihin tavaroihin. 
128 18 artikla 
 Jäsenvaltiot voivat rinnastaa tavaroiden vastikkeelliseen luovutukseen seuraavat liiketoimet: 
a) yrityksen tuottamien, rakentamien, talteen ottamien, jalostamien, ostamien tai maahantuomien tavaroiden ot-
taminen verovelvollisen yrityksen tarpeiden mukaiseen käyttöön silloin, kun tällaisten tavaroiden hankkiminen 
toiselta verovelvolliselta ei oikeuttaisi arvonlisäveron täyteen vähennykseen;  
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käytettäväksi verottoman liiketoimen yhteydessä tai joissa tavara jää verovelvollisen haltuun 
yritystoiminnan päättyessä.  Artiklan 18 a alakohdan tarkoituksena on lisätä neutraalisuutta 
yritysrakenteiden näkökulmasta, ja sen avulla jäsenvaltiot voivat ehkäistä epäterveiden yritys-
rakenteiden syntymistä.
129
 Kun arvonlisäveroa ei voida vähentää kokonaan, verovelvollisen 
itse valmistaman tavaran verorasitus on pienempi verrattuna tilanteeseen, missä vastaava tava-
ra ostettaisiin arvonlisäverollisena. Verorasituksen keveneminen aiheutuu näissä tilanteissa 
valmistamisen palkkakustannusten ja voiton verottamatta jäämisestä. Oman käytön verotuk-
sen avulla 18 artiklan a alakohdan säätelemissä tilanteissa voidaan välttää keinotekoiset järjes-
telyt, jotka eivät kuulu normaaliin kaupankäyntiin.
130
 Oman käytön verotuksen avulla tavaran 
valmistaminen voidaan saattaa verotuksellisesti yhdenvertaiseen asemaan vastaavan tuotteen 
ostamisen kanssa. Säännöstä täydentää vähennysoikeutta käsittelevä 168 artiklan 1 kohdan b 
alakohta. Sen mukaan verovelvollisella on oikeus vähentää arvonlisävero, joka on maksettava 
tavaroiden luovutuksiin ja palvelujen suorituksiin 18 artiklan a alakohdan ja 27 artiklan mu-
kaisesti rinnastettavista liiketoimista. Veron peruste puolestaan määräytyy 74 artiklan perus-
teella, koska kyseessä on vastikkeeton luovutus.
131
  Suomen AVL:in ei ole implementoitu 18 
artiklan a alakohdan säännöstä tavaroiden vastikkeelliseen luovutukseen rinnastettavista liike-
toimista.    
 
Jäsenvaltiot voivat rinnastaa direktiivin mukaan tavaroiden vastikkeelliseen luovutukseen 18 
artiklan b alakohdan perusteella verovelvollisen suorittaman tavaroiden ottamisen verottoman 
liiketoiminnan käyttöön, jos näiden tavaroiden hankkiminen tai a alakohdan mukainen käyt-
töönotto ovat oikeuttaneet arvonlisäveron täyteen tai osittaiseen vähennykseen. Säännöksen 
tarkoituksena on oikaista tehtyä vähennystä, kun tavara siirretään verottomaan toimintaan. 
Kyseessä on tällöin yrityksen sisällä tapahtuva tavaran käyttötarkoituksen muutostilanne.   
 
Tämä säädös on perustana AVL 21.1 §:n 3 kohdalle, jonka mukaan tavaran ottamisella omaan 
käyttöön tarkoitetaan sitä, että elinkeinonharjoittaja siirtää tai muulla tavalla ottaa tavaran 
                                                                                                                                                
b) verovelvollisen suorittama tavaroiden ottaminen verottoman liiketoiminnan käyttöön, jos näiden tavaroiden 
hankkiminen tai a alakohdan mukainen käyttöönotto ovat oikeuttaneet arvonlisäveron täyteen tai osittaiseen vä-
hennykseen; 
c) lukuun ottamatta 19 artiklassa tarkoitettuja tapauksia verovelvollisen tai tämän oikeudenomistajien harjoitta-
ma tavaroiden hallussapito verovelvollisen lopettaessa verollisen liiketoimintansa, jos tavaroiden hankkiminen 
tai a alakohdan mukainen käyttöönotto ovat oikeuttaneet arvonlisäveron täyteen tai osittaiseen vähennykseen. 
129 Alhager 2001, s. 294. 
130 Alhager 2001, s. 294; [Terra – Kajus 2013 a (jatkuvatäydenteinen), k. 4.7.1. Internal supply Article 18(a) 
(1.8.2013);   
131 Ks. [Ks. Terra – Kajus 2013 a (jatkuvatäydenteinen), k. 4.7.1. Internal supply (Article 18(a)] (1.8.2013). 
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muuhun kuin 10 luvussa tarkoitettuun vähennykseen oikeuttavaan käyttöön.  Säädöksessä 
mainittu ‖muu ottaminen‖ kattaa esimerkiksi tilanteet, joissa vähennyskelpoiseen käyttöön 
hankittu ajoneuvo tai alus muutetaan rakenteeltaan 114.1 §:n 5 kohdassa tarkoitetuksi vähen-
nyskelvottomaksi ajoneuvoksi tai alukseksi. Tällöin muutos verotetaan oman käytön verotuk-
sen avulla.
132
  
 
Jäsenvaltiot voivat 18 artiklan c alakohdan perusteella antaa erityissäädöksen niiden tilantei-
den varalta, joissa verovelvollinen tai tämän oikeudenomistaja lopettaa liiketoiminnan. Sää-
döksen avulla estetään kulutuksen jääminen verottamatta niissä tapauksissa, joissa verovelvol-
lisen tai tämän oikeudenomistajien haltuun on jäänyt vähennettyjä tavaroita ja verovelvollinen 
lopettaa verollisen liiketoimintansa.
133
 Vastikkeelliseen luovutukseen ei kuitenkaan c alakoh-
dan mukaan rinnasteta 19 artiklassa tarkoitettuja liiketoimintaluovutuksia jatkajalle.   
 
Liiketoiminnan lopettamista säätelevä 18 artiklan c alakohta on implementoitu 21.3 §:ään. 
AVL:n säännösten mukaan yrityksen lopettaessa liiketoimintansa tai verovelvollisuuden muu-
toin päättyessä verovelvollisuuden loppumishetkellä hallussa olevista hyödykkeistä on suori-
tettava veroa oman käytön säännösten mukaisesti (21.3 §). Säädös varmistaa sen, ettei yksi-
tyiseen kulutukseen tai muuhun verotuksen ulkopuoliseen toimintaan siirry verovelvollisuu-
den päätyttyä veroseuraamuksitta hyödykkeitä, joiden hankintaan tai valmistukseen sisältynyt 
vero on voitu vähentää. Loppuvaraston verottaminen edellyttää oman käytön verotuksen 
yleisten edellytysten olemassaoloa.
 
  
 
Veron peruste määräytyy 16 ja 18 artiklojen tilanteissa näiden tai samankaltaisten tavaroiden 
ostohinnan tai ostohinnan puuttuessa näiden liiketoimien suoritushetkellä määritetyn omakus-
tannushinnan perusteella (73 artikla). Tavaran oman käytön veron perusteesta säädetään AVL 
74 §:ssä.   
 
Sekä 16 ja 18 artikloissa että artiklassa 26 mainitaan käsite ‖tavaran käyttöön ottaminen.‖ 
EUT on tulkinnut ‖tavaran käyttöön ottaminen‖ käsitteen sisältöä tuomioissaan. EUT katsoi, 
                                               
132 VaVM 1993:69, s. 7. 
133 Ks. Alhager 2001, s. 295. 
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että tavaran käyttöön ottamisen käsitettä on tulkittava suppeasti siten, että se sisältää vain ta-
varan itsensä käytön.
134
  
 
Oikeuskäytännössä on selvennetty myös artikloissa 16 ja 26 käytettyä käsitettä ‖ käyttö yri-
tykselle kuulumattomiin tarkoituksiin.‖135 Julkisasiamiehen ratkaisuehdotuksessa käsitteen 
katsotaan sisältävän kaiken verovelvollisen muun kuin verollisen liiketoimintakäytön. Käsite 
voidaan laajentaa koskemaan verovelvolliseen ja sen henkilöstöön nähden kolmansien henki-
löiden suorittamaa yksityistä käyttöä.
136
 Siten oman käytön verotus voi tulla kysymykseen 
vain liikeomaisuuteen kuuluvan tavaran käyttämisestä tai siirrosta vain muuhun kuin liiketoi-
mintakäyttöön.
137
 Näin ollen liiketoiminnan käsite tavallaan rajaa hyödykkeiden oman käytön 
verotuksen soveltamisalaa. 
 
2.1.3 Palvelun oman käytön verotus 
  
Verovelvollinen voi käyttää yrityksen investointitavaroita liiketoimintaan ja yksityisiin tarkoi-
tuksiin. Tällöin investointitavaroiden hankintahintaan tai valmistuskustannuksiin sisältyvä ar-
vonlisävero on ollut täysin ja välittömästi vähennettävissä. Kun yrityksen liikeomaisuuteen 
kuuluvan tavaran hankintahintaan sisältyvä arvonlisävero on oikeuttanut täyteen tai osittai-
seen vähennykseen, sen käyttö verovelvollisen omiin tai hänen henkilöstönsä yksityisiin tar-
koituksiin tai yritykselle kuulumattomiin tarkoituksiin rinnastetaan vastikkeelliseen palvelun 
suoritukseen
138
 (26 artikla 1 kohdan a alakohta).
139
 Tätä direktiivin pakottavaa oman käytön 
verotuksen kohtaa sovelletaan vain silloin, kun tavara otetaan liikkeestä verovelvollisen 
omaan tai henkilöstön yksityiseen käyttöön tai muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituk-
siin. Jos tavara sen käyttämisen sijaan otetaan kokonaan liikkeestä verovelvollisen omaan tai 
henkilöstön yksityiskäyttöön, tilanteeseen sovelletaan tavaran omaan käyttöön ottoa säätele-
vää 16 artiklaa. 
 
                                               
134 C-193/91 Gerhard Mohsche (1993) ECR, I–02615, k. 13–14; C-230/94 Renate Enkler (1996) Kok., I–04517, 
k. 34. 
135 26 artiklassa käytetään käsitettä ‖muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin‖. 
136 C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie 22.12.2008, kohdat 18, 52, 55. 
137 C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie (2009) Kok., I–00839 k. 26. 
138 Englanninkielinen versio artiklan 24(1) käsitteestä ‖supply‖ of services viittaa palvelujen ‖suoritukseen‖. 
Ranskan-, italian-, espanjan-, portugalin-, ruotsin- ja saksankieliset versiot viittaavat lähinnä toimitukseen tai 
tarjoamiseen. Yhteistä käsitteille lienee saatavilla olo, tarjoaminen tai suorittaminen. Henkow 2008, s. 209. 
139 Näin esimerkiksi asiassa C-434/03 P. Charles ja T. S. Charles-Tijmens (2005) ECR, I –07037, k. 25. 
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Jäsenvaltiot voivat 2 kohdan mukaan poiketa 26 artiklan
 
1 kohdan palvelujen oman käytön 
verotusta koskevista säännöksistä, jos poikkeaminen ei johda kilpailun vääristymiin. Arvon-
lisäverodirektiivin systematiikan kannalta tarkasteltuna 26 artiklan 1 kohdan a alakohta on eri-
tyissäännös, sillä sitä sovelletaan vain tavaran käyttöön yksityisiin tarkoituksiin tai yritykselle 
kuulumattomiin tarkoituksiin, mutta ei esimerkiksi tavaran käyttöön verosta vapautettuun lii-
ketoimintaan.  Säännöksen soveltaminen aiheuttaa sen, että tavaran käyttö yksityisiin tarkoi-
tuksiin on verollinen liiketoimi. Siksi verovelvollisella on oikeus vähentää kokonaisuudessaan 
liikeomaisuuteensa hankittuun tavaraan sisältynyt arvonlisävero.
140
 Vastaavaa säännöstä kuin 
16 artiklan vähäarvoisten lahjojen tai näytekappaleiden ottaminen yrityksen tarpeisiin, jota ei 
rinnasteta vastikkeelliseen luovutukseen, ei sisälly 26 artiklaan. Huolimatta siitä, kuinka vä-
häarvoinen tällainen yrityksen liikeomaisuuteen kuuluvan tavaran ottaminen muuhun kuin 
yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin on, jäsenvaltion tulisi se silti verottaa. 
 
Jäsenvaltiot voivat katsoa vastikkeellisesti tai vastikkeettomasti tai osakkaan yhtiöön sijoitta-
mana osuutena yhtiölle kokonaan tai osittain siirretystä varallisuudesta, että tavaroiden luovu-
tusta ei ole tapahtunut ja että saajaa on pidettävä luovuttajan toiminnan jatkajana (19 artikla). 
Palvelujen suorituksiin sovelletaan 19 artiklaa samoin edellytyksin kuin tavaroiden luovutuk-
siin (29 artikla). 
 
AVL:ssa palvelujen oman käytön verotussäännökset on hajautettu direktiivistä poiketen eri 
säännöksiin. Suomen AVL 22 §:ssä säädetään vain palvelun omaan käyttöön ottamisesta yksi-
tyiseen käyttöön (22.1 § 1 kohta), palvelun ottamisesta vähennysrajoitustenalaiseen käyttöön 
(22.1 § 2 kohta) ja ostetun palvelun ottamisesta muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan 
käyttöön. AVL:n palvelujen oman käytön säädös 22 §
141
 on implementoitu 26 artiklan 1 koh-
                                               
140 C-460/07 Sandra Puffer (2009) Kok., I–03251, k 40; C-97/90 Hansgeorg Lennartz III (1990) ECR, I–
03795, k. 35. 
141 AVL 22 § 
Palvelun ottamisella omaan käyttöön tarkoitetaan sitä, että elinkeinonharjoittaja: 
1) suorittaa, luovuttaa tai muulla tavalla ottaa palvelun vastikkeetta omaan tai henkilöstönsä yksityiseen kulutuk-
seen taikka muutoin muuhun kuin liiketoiminnan tarkoitukseen; 
2) suorittaa tai muulla tavalla ottaa palvelun 114 §:ssä tarkoitettuun vähennysrajoitusten alaiseen käyttöön; 
3) ottaa ostetun palvelun muutoin muuhun kuin 10 luvussa tarkoitettuun vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. 
(21.12.2007/1312) 
Mitä 1 momentissa säädetään palvelun omasta käytöstä, sovelletaan vain, jos: 
1) ostetusta palvelusta on voitu tehdä vähennys; 
2) itse suoritettu palvelu on suoritettu verollisen liiketoiminnan yhteydessä ja elinkeinonharjoittaja myy vastaa-
via palveluja ulkopuolisille. (29.12.1994/1486) 
Kun verovelvollisuus päättyy, suoritetaan verovelvollisen haltuun jääneistä palveluista veroa niin kuin palvelun 
ottamisesta omaan käyttöön säädetään. 
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dan b alakohdan perusteella. Säädös sisältää palvelun oman käytön verotustilanteet. Säädök-
seen on kuvattu liikevaihtoverotuksen aikainen oikeustila.
142
 Tavaran tai palvelun omaan 
käyttöön ottamisesta ei AVL 22 a §:n mukaan suoriteta veroa, kun elinkeinonharjoittaja ottaa 
vähäisessä määrin tavaroita ja palveluita omaan tai perheensä yksityiseen kulutukseen. Vähäi-
senä määränä pidetään noin 850 euroa
143
, mihin määrään ei sisälly arvonlisäveroa.
144
  
 
Tavaran vuokraamista ja muuta tavaran käyttöoikeuden vastikkeellista luovuttamista pidetään 
AVL:n mukaan palveluna kuten direktiivissäkin. Sitä vastoin elinkeinonharjoittajan omista-
man tavaran käyttöoikeuden omaan käyttöön sovelletaan AVL 24 §:n mukaan tavaran eikä 
palvelun omaan käyttöön ottoa koskevia säännöksiä, mikä poikkeaa 26 artiklan 1 kohdasta. 
Elinkeinonharjoittajan on 24 §:n mukaan suoritettava veroa tavaran käyttöoikeuden omaan 
käyttöön ottamisesta, vaikka hän ei harjoittaisi liiketoimintanaan tavaran vuokrausta tai muuta 
käyttöoikeuden luovuttamista. Liiketoiminnan varoihin kuuluvan tavaran käytön verotus 
poikkeaa näin ollen direktiivin säännöksistä. 
 
AVL:n sisällä palvelun oman käytön määritelmä on lähes yhdenmukainen tavaran oman käy-
tön määritelmän kanssa. Määritelmät eroavat kuitenkin tietyissä yksityiskohdissa, ja ehkä sik-
si palveluiden oman käytön tilanteet on siksi määritelty omassa pykälässään. Tavaran ja pal-
velun erottelulla on joissain tilanteissa merkitystä niiden verotuksessa. Itse tuotettujen palve-
lujen
145
 ottaminen yrityksestä vähennysoikeuden ulkopuoliseen käyttöön ei ole omaa käyttöä, 
ellei kysymys ole samalla nimenomaisesti vähennysrajoitussäännöksessä (AVL 114 §) maini-
tusta käytöstä kuten edustuksesta. Esimerkiksi rahoituslaitos voi myydä rahoitukseen liittyviä 
neuvontapalveluita verollisena ulkopuolisille, mutta silti näitä palveluita tuottava osasto voi 
luovuttaa vastaavia palveluita ilman oman käytön veroa saman yrityksen muille verotonta 
toimintaa harjoittaville osastoille tai samaan verovelvollisuusryhmään (AVL 13 a §) kuuluvil-
le yrityksille.
146
 Tässä suhteessa AVL:n palveluiden oman käytön verotus eroaa tavaroiden 
omasta käytöstä. Myös itse valmistettujen tavaroiden siirto vähennysoikeuden ulkopuolelle 
                                               
142 VM:n lausunto 1993, s. 19. 
143Ruotsin ML:n 2 luvun. 5 §:n  2 kohdan mukaan vaaditaan enemmän kuin vähäistä käyttöä oman käytön verot-
tamiseksi. 
144 Verohallinnon ohje 20.5.2009, s. 5. 
145 Muiden kuin AVL 32 §:n kiinteistöhallintapalvelujen ja AVL 25 a §:n henkilökunnalle luovutetun ravintola- 
tai ateriapalvelun ottaminen yrityksestä vähennysoikeuden ulkopuoliseen käyttöön, sillä kiinteistöhallintapalve-
luiden ja henkilökunnalle luovutetun ravintola- tai ateriapalvelun oman käytön verotus on mahdollista, vaikka 
vastaavia palveluita ei myytäisi lainkaan ulkopuolisille. 
146 HE 88/1993 vp, s. 52; C-210/04 FCE Bank plc (2006) ECR I–02803, k. 34, 37, 41. 
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jäävään toimintaan on 21.1 §:n mukaan omaa käyttöä. Ostetun palvelun oman käytön verotus 
edellyttää, että palvelun hankintahintaan sisältyvä vero on voitu vähentää (22.2 § 1 kohta). Jos 
kysymys on elinkeinonharjoittajan itse suorittamasta palvelusta, verotuksen yleisenä edelly-
tyksenä on, että palvelu on suoritettu verollisen liiketoiminnan yhteydessä ja että elinkeinon-
harjoittaja myy vastaavia palveluja ulkopuolisille (22.2 § 2 kohta).
147
 Itse suoritettujen palve-
lujen oman käytön verotuksen soveltamisala on näin ollen suppeampi kuin itse valmistettujen 
tavaroiden ja palvelujen tulee olla verovelvollisen myyntituotteita.
148
 Tavaroille tällaista edel-
lytystä ei ole asetettu. Eroon ovat vaikuttaneet lähinnä hallinnolliset syyt, ei niinkään neutraa-
lisuusvaatimus. 
 
Direktiivin sisältämän vapaaehtoisen 27 artiklan mukaan jäsenvaltiot voivat, kilpailun vääris-
tymisen estämiseksi ja kuultuaan arvonlisäverokomiteaa, rinnastaa vastikkeellisesti suoritet-
tuihin palveluihin verovelvollisen yrityksensä tarpeita varten suorittaman palvelun, jos palve-
lu toisen verovelvollisen suorittamana ei oikeuttaisi arvonlisäveron täyteen vähennykseen. 
Tämä artikla on pohjana Suomen AVL 32 §:n kiinteistöhallintopalvelujen oman käytön vero-
tukselle. 
 
2.2 Oman käytön verotuksen käsitteestä, tarkoituksesta ja edellytyksistä 
 
2.2.1 Muuhun kuin liiketoimintakäyttöön siirretyt hyödykkeet   
 
Eräänä keinona arvonlisäverodirektiivin edellyttämään kulutuksen mahdollisimman tasapuoli-
seen ja neutraaliin verottamiseen on oman käytön verotus. Sekä direktiivin että AVL:n oman 
käytön verotuksen säännösten avulla pyritään turvaamaan verotuksen neutraalisuus silloin, 
kun aikanaan vähennykseen oikeuttavaan toimintaan hankittu tavara tai palvelu myöhemmin 
siirretään yksityiskäyttöön tai vähennykseen oikeuttamattomaan käyttöön. Oman käytön tar-
koituksena on siten varmistaa sellaisten arvonlisäverotuksessa vähennettyjen hyödykkeiden 
verottaminen, jotka yritys ottaa muuhun kuin liiketoiminnan käyttöön arvonlisäverollisesta 
toiminnastaan. Oman käytön säännösten avulla tällainen muuhun kuin liiketoimintaan siirret-
tyjen vähennettyjen hyödykkeiden käyttö saatetaan yhdenvertaiseen asemaan kuluttajana os-
                                               
147 Näin HE 88/1993 vp, s. 52. 
148 Tätä ei edellytetä kiinteistöhallintapalveluiden ja henkilökunnalle luovutetun ravintola- tai ateriapalvelun 
oman käytön verotukselta.   
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tamisen kanssa
149
. Tällöin sekä kuluttajan hankkimia että vähennyskelpoisen liiketoiminnan 
ulkopuolelle siirrettyjä hyödykkeitä rasittaa arvonlisävero. 
 
Oman käytön tilanteissa hyödykkeiden siirtämistä kulutukseen ei voida verottaa normaaliin 
tapaan myyntinä, koska myyntiä ei tapahdu. Tällaiset siirrot ovat yleensä vastikkeettomia, jol-
loin ne jäisivät arvonlisäverotuksen soveltamisalan ulkopuolelle. Siirto on siksi verotettava 
hyödykkeiden omana käyttönä.
150
 Oma käyttö ei direktiivin ja AVL:n mukaan rajoitu pelkäs-
tään yrityksen sisällä tapahtuvaan omaan käyttöön, vaan omana käyttönä pidetään esimerkiksi 
vastikkeettomia luovutuksia yrityksen ulkopuolelle.
151
 Oman käytön verotus kohdistuu pää-
asiassa vain verollisen toiminnan yhteydessä tuotettuihin tai käytettyihin hyödykkeisiin.
152
 
Omana käyttönä verotettavat tilanteet oikeuttavat vähentämään niitä varten tehtyihin ostoihin 
sisältyvän veron, koska oma käyttö rinnastetaan verolliseen luovutukseen.
153
 Oman käytön ti-
lanteissa suoritettava vero on AVL:n mukaan ilmoitettava ja suoritettava myynnin verona. 
Hyödykkeen myynnissä ja omassa käytössä on verovelvollisen kannalta kysymys suoritetta-
vasta verosta ja myynnin arvonlisäverovelasta, vaikka kirjanpidossa omaa käyttöä ei pidetä 
myyntinä, vaan yleensä menojen oikaisuna. Siksi suoritettava vero ja esimerkiksi kirjanpidon 
tuloslaskelman mukaisen liikevaihdon määrä voivat poiketa toisistaan.
154
  
 
Direktiivin ja AVL:n oman käytön säännökset vaikuttavat myös siihen, että vaihdantaketjun 
valinnalla ei voida vaikuttaa hyödykkeen lopulliseen kulutukseen. Esimerkiksi tilanteessa, 
jossa yrityksen nimissä ostetaan vähennykseen oikeuttavaan toimintaan tavaroita, jotka kulu-
tetaan yksityistaloudessa, oman käytön säännösten perusteella yksityistalouden kulutuksesta 
tulee arvonlisäverollista.
155
 Tämä neutraalisuustavoite luo samalla myös rajat oman käytön 
verotuksen soveltamiselle, ja oman käytön verotusta sovelletaan yleensä vain siinä laajuudes-
sa kuin samaan tarkoitukseen yrityksen ulkopuolelta hankitut hyödykkeet ovat vähennyskel-
vottomia.
156
 
 
                                               
149 Ks. C-20/91 Pieter de Jong (1992) ECR, I–02847. 
150 Ks. C-72/05 Hausgemeinschaft Jorg und Stefenie Wollny (2006) Kok., I–08297, k, 23. 
151 Vertaa arvonlisäverodirektiivin 16 ja 26 artikloja sekä AVL 21 ja 22 §:iä. 
152 AVL:n kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus on tästä eräs poikkeus. 
153 Ks. C-322/99 ja C-323/99 Hans-Georg Fischer ja Klaus Brandenstein 14.12.200, k. 111, jonka mukaan di-
rektiivin systematiikasta ja sanamuodosta seuraa, että oma käyttö rinnastetaan tavaran luovutukseen.   
154 Kallio ym. 2012, s. 148. 
155 Ks. C-415/98 Lazlo Backsi 13.4.2001, k. 28. 
156 Ks. Anttila Verotus 2000, s. 569; C-371/07 Danfoss A/S ja AstraZeneca A/S 23.102008, k. 37. 
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Suomessa oman käytön verotus kohdistuu pääsääntöisesti vain arvonlisäverollisen toiminnan 
yhteydessä tapahtuvaan tavaroiden ja palvelujen omaan käyttöön, koska oman käytön verotus 
edellyttää sitä, että hankinta on oikeuttanut arvonlisäveron täyteen tai osittaiseen vähennyk-
seen.  Pelkkä tavaroiden ja palvelujen tuottaminen omaan käyttöön ei siten vielä yleensä ai-
heuta veron suorittamisvelvollisuutta, ellei varsinainen toiminta ole arvonlisäverollista.
157
 
AVL:n kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus poikkeaa tästä periaatteesta.  
 
Liikeomaisuuden oman käytön verottamista määrittävät säännökset on luotu estämään kulut-
tajan ja verovelvollisen erilainen kohtelu niissä tapauksissa, joissa verovelvolliset ottavat liik-
keestään vähennettyjä hyödykkeitä ja siirtävät hyödykkeet muuhun kuin yrityksen varsinaisiin 
tarkoituksiin. Tällöin hyödykkeet siirtyvät yrityksen vähennyskelpoisen toiminnan ulkopuo-
lelle, ja ne kulutetaan kuluttajaan verrattavassa asemassa. Oman käytön verotuksen avulla 
näissä tilanteissa peruutetaan aikanaan tehty vähennys. Ehkä tästä syystä oman käytön vero-
tuksen on direktiivin ja EUT:n oikeuskäytännön mukaan täytettävä tietyt edellytykset ennen 
kuin tavaran omasta käytöstä voidaan verottaa. Ensinnäkin edellytetään sitä, että tavaran luo-
vuttajan on oltava verovelvollinen. Lisäksi luovutettavien tavaroiden on kuuluttava liikkeen 
varallisuuteen ja tavarasta tai sen ainesosista on ollut oikeus arvonlisäveron täyteen tai osittai-
seen vähennykseen.  
 
Oman käytön verotus voi tulla AVL:n mukaan kysymykseen vain silloin, kun hankinnasta on 
voitu tehdä vähennys.
158
  Kuitenkaan konkreettista vähennyksen tekemistä ei AVL:n mukaan 
vaadita. Jos esimerkiksi elinkeinonharjoittaja on hankkinut hyödykkeen verollisena vähen-
nykseen oikeuttavaan toimintaan, mutta unohtanut vähentää veron, hyödyke on oikeuttanut 
vähennykseen, ja hyödykkeen siirtoon vähennykseen oikeuttavasta käytöstä yksityiseen kulu-
tukseen voidaan soveltaa oman käytön verotusta. Sitä vastoin jos hyödykkeestä ei sitä ostetta-
essa ole voitu tehdä vähennystä sen vuoksi, että myyjänä ei ole ollut verovelvollinen, ei 
myöskään hyödykkeen siirrosta vähennykseen oikeuttavasta käytöstä yksityiseen kulutukseen 
suoriteta veroa
159
.  Tässä tapauksessa vähennyksen oikaisu ei ole tarpeen, koska alkuperäistä 
                                               
157 Sitä vastoin arvonlisäverodirektiivin mukaan tavaroiden vastikkeelliseen luovutukseen voidaan rinnastaa ta-
varoiden ottaminen verovelvollisen yrityksen tarpeiden mukaiseen käyttöön silloin, kun tällaisten tavaroiden 
hankkiminen toiselta verovelvolliselta ei oikeuttaisi arvonlisäveron täyteen vähennykseen (18 artiklan a alakoh-
ta) ja verovelvollisen suorittama tavaroiden ottaminen verottoman liiketoiminnan käyttöön, jos näiden tavaroiden 
hankkiminen tai a alakohdan mukainen käyttöönotto ovat oikeuttaneet arvonlisäveron täyteen tai osittaiseen vä-
hennykseen (18 artiklan b alakohta). 
158 Vertaa. arvonlisäverodirektiivin 16 ja 26 artikloja sekä AVL 21 ja 22 §:iä. 
159 Näin EUT katsoi esimerkiksi asiassa C-415/98 Lazlo Backsi (2001) Kok., I–01831, k. 44. 
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hankintaa ei ole voitu vähentää, eikä verotuksen neutraalisuusongelmaa synny. Luovutukselta 
edellytetään lisäksi vastikkeettomuutta ja luovuttamisen on tapahduttava verovelvollisen 
omaan tai henkilöstön yksityiseen käyttöön tai yleisesti ottaen käyttöön yritykselle kuulumat-
tomiin tarkoituksiin. Näin ollen verollista AVL:n omaa käyttöä on vähennettyjen hyödykkei-
den siirto tai muu muutos käyttöön, joka ei oikeuta vähennykseen tai palautukseen. Muunlai-
set käyttötarkoituksen muutokset tai siirrot eri omaisuuslajien välillä, esimerkiksi vaihto-
omaisuudesta käyttöomaisuuteen, eivät aiheuta oman käytön verotusta, jos hyödykkeen uusi-
kin käyttö oikeuttaa vähennykseen.
 
Tällaiseen siirtoon ei vähennysoikeuden vuoksi liity neut-
raalisuudenkaan kannalta verotustarvetta.  
 
2.2.2 Arvonlisäverodirektiivin mahdollistama valinnainen oman käytön verotus    
 
Yksityiskäyttöön tai muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin siirrettyjen hyödykkei-
den oman käytön säännösten lisäksi direktiivin säännöksillä voidaan tietyissä tilanteissa var-
mistaa verovelvollisten yhdenvertaista kohtelua sekä yhteiseen arvonlisäverojärjestelmään 
kuuluvan verotuksen neutraalisuuden periaatteen toteutumista.
160
 Tätä tarkoitusta varten ar-
vonlisäverodirektiivi sisältää omat valinnaiset oman käytön säännöksensä.   
  
EUT:n mukaan verotuksen neutraalisuuden periaatteen vastaista on se, että samankaltaisten ja 
siten keskenään kilpailevien tavaroiden valmistamista ja palvelujen suorittamista kohdellaan 
arvonlisäverotuksessa eri tavoin.
161
 Nimenomaan neutraalisuuden periaatteen avulla varmiste-
taan verovelvollisten yhdenvertainen kohtelu. Jäsenvaltioilla oli kuudennen direktiivin
162
 
säännöksiä täytäntöön pannessaan velvollisuus noudattaa yhdenvertaisen kohtelun periaatetta. 
Lisäksi jäsenvaltioiden oli noudatettava täytäntöönpanossa myös muita yhteisön oikeuden 
yleisiä periaatteita, joilla on perustuslain tasoisen normin asema ja jotka velvoittavat niitä sil-
loin, kun ne toimivat yhteisön oikeuden soveltamisalalla.
163
 Nykyisin oman käytön verotusta 
säätelevän pakottavan arvonlisäkedirektiivin 16 ja 26 artiklan lisäksi arvonlisäverodirektiiviin 
sisältyy kilpailuvääristymien estämisen mahdollistava valinnainen 18 ja 27 artiklan säännös, 
joiden avulla yhdenvertaisen kohtelun periaatetta voidaan toteuttaa. Verovelvollisen omia ve-
                                               
160 Neutraalisuuden periaatteesta, katso C-283/95 Karlheinz Fischer (1998) Kok., I–03369, k. 27. 
161 C-29/08 AB SKF (2009) Kok., I–10413, k. 67. 
162 EYVL L 145, 13.6.1977 s. 0001–0040. 
163 C-309/06 Marks & Spencer (2008) Kok., I–2283 C-174/08, k. 49; C-174/08 NCC Construction Danmark 
A/S (2009) Kok., I–10567, k. 41, 45. 
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rottomia liiketoimiaan varten tekemät hyödykkeiden luovutukset voidaan 18 ja 27 artiklan pe-
rusteella rinnastaa veronalaiseen toimintaan.  
 
Esimerkkinä tällaisesta näihin artikloihin perustuvasta sääntelystä voidaan mainita Tanskan 
arvonlisäverolaissa (momsloven) säädetty rakennusyrityksen omaan lukuun rakentamien kiin-
teistöjen arvonlisäverollisuus. Tanskassa pyrittiin kuudennen direktiivin
164
 täytäntöönpanoa 
koskevilla säännöksillä noudattamaan yhdenvertaisen kohtelun yleistä periaatetta säätämällä 
arvonlisäverolakiin 6 ja 13 pykälät. Säädösten mukaan rakennustoimintaa harjoittavat vero-
velvolliset, jotka rakentavat myyntitarkoituksessa kiinteistöjä omaan lukuunsa omalle maa-
pohjalleen, ovat velvollisia maksamaan tekemästään rakennustyöstä arvonlisäveroa (6.1 §).  
Jos rakennuksesta on maksettava arvonlisäveroa 1 momentin mukaan, rakentamiseksi suori-
tettu työ ja työssä käytetyt materiaalit on rinnastettava vastikkeellisiin suorituksiin, ja niitä on 
pidettävä näin ollen arvonlisäverollisina suorituksina (6.2 §). Sitä vastoin kiinteän omaisuu-
den luovutuksista ei ole suoritettava arvonlisäveroa (13.1 § 9 kohta).
165
 
 
 Direktiivin 18 artiklan a alakohdan ja 27 artiklan säännöksiä voidaan soveltaa vain silloin, 
kun tällaisten hyödykkeiden hankkiminen toiselta verovelvolliselta ei oikeuttaisi arvonlisäve-
ron täyteen vähennykseen. Tanskan lainsäädännön avulla saatiin näin kilpailuvääristymien 
välttämiseksi rakennustoiminnan oheistoimintana arvonlisäverotonta kiinteistöjen myyntitoi-
mintaa harjoittavat rakennusyritykset samaan asemaan niiden rakennuttajien kanssa, jotka ei-
vät voi kiinteistöjen myyntitoiminnan verottomuuden takia vähentää ostamiinsa rakennussuo-
rituksiin sisältyvää arvonlisäveroa.  Verotuksen neutraalisuuden periaate ei myöskään estä si-
tä, että rakennusyritys, joka maksaa arvonlisäveroa omaan lukuunsa suorittamistaan raken-
nussuorituksista, ei saa vähentää täysimääräisesti näiden suoritusten toteuttamisen johdosta 
syntyneisiin yleiskustannuksiin sisältyvää arvonlisäveroa, koska rakennettujen rakennusten 
myynnistä seuraava liikevaihto on vapautettu arvonlisäverosta.
166
  
 
Lisäksi tietyntyyppiset muut menettelyt ovat mahdollisia kilpailuvääristymien ehkäisemiseksi. 
Terra – Kajuksen mukaan jäsenvaltio voi antaa rajoitussäännöksiä vapautusten suhteen eh-
käistäkseen kilpailun vääristymistä. Sääntely on näissä tilanteissa oikeutettua, jos jäsenvaltio 
konsultoi komissiota asiasta 395 artiklan mukaisesti. Heidän mielestään jäsenvaltio voisi esi-
                                               
164 EYVL L 145, 13.6.1977 s. 0001–0040. 
165 C-174/08 NCC Construction Danmark A/S (2009) Kok., I–10567, k. 11, 12. 
166 C-174/08 NCC Construction Danmark A/S (2009) Kok., I–10567, k. 11, 12, 46, 471. 
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merkiksi poistaa pyykinpesupalvelut 132 artiklan 1 alakohdan b kohdan sairaalan vapautuk-
sista estääkseen kilpailun vääristymistä.
167
 Myös esimerkiksi tilanteissa, joissa verotonta toi-
mintaa harjoittava yritys tuottaa itse puhtaanapitopalvelut tai kirjanpitopalvelut tai muita täl-
laisia palveluita eikä voi vähentää vastaavien ostopalveluiden hintaan sisältyvää veroa, jäsen-
valtio on oikeutettu rinnastamaan 27 artiklan perusteella tällainen itse suoritettu palvelu kil-
pailun vääristymisen estämiseksi vastikkeellisiin palveluihin. Jäsenvaltiot voivat itse päättää 
siitä, ottavatko ne käyttöön 27 artiklaa vastaavan menettelyn arvonlisäverotukseensa ja mitä 
palveluiden oman käytön tilanteita verottavat estääkseen kilpailun vääristymisen.  
 
Suomi ja Ruotsi ovat käyttäneet tätä mahdollisuutta hyväkseen säätämällä kiinteistöhallinta-
palveluiden oman käytön verotuksesta. Suomen ja Ruotsin kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotuksen erityissäännökset (AVL 32 § sekä ML 2 luku 7 § ja 8 §) toteuttavat arvon-
lisäverojärjestelmän neutraalisuustavoitteita, lähinnä palveluiden erilaisten hankintatapojen 
neutraalia kohtelua, säätämällä itse suoritetut kiinteistöhallintapalvelut verotuksellisesti yh-
denmukaiseen asemaan vastaavien ostopalvelujen kanssa.   
 
Suomen kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus on AVL:ssa systematisoitu palve-
lujen oman käytön erityistapaukseksi.  Siksi tietyt oman käytön verotukseen liittyvät edelly-
tykset ja oman käytön verotuksen piirteet ilmenevät myös kiinteistöhallintapalveluiden vero-
tuksessa. Esimerkiksi kiinteistönhaltijan suorittamat arvonlisäverot tilitetään oman käytön ve-
rotuksen periaatteiden mukaisesti ja oma käyttö rinnastetaan myyntiin. Toisaalta kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotus erityissääntelynä on poikkeuksellinen oman käytön vero-
tuksen muoto, ja siksi kaikki oman käytön verotukselle tyypilliset piirteet eivät ole sovelletta-
vissa tähän verotukseen. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen kohteeksi tu-
levat palvelut on esimerkiksi AVL 32 §:ssä rajattu pelkästään kiinteistöön kohdistuviin kiin-
teistöhallintapalveluihin.
168
  
 
Oman käytön verotus AVL 22 §:n mukaan kohdistuu pääsääntöisesti vain arvonlisäverollisen 
toiminnan yhteydessä tapahtuvaan tavaroiden ja palvelujen omaan käyttöön. Pelkkä tavaroi-
den ja palvelujen tuottaminen omaan käyttöön ei vielä yleensä aiheuta veron suorittamisvel-
                                               
167 [Terra – Kajus 2013 a (jatkuvatäydenteinen), kohta 4.11.4 Internal supply (Artcle 27)] (1.11.2013). 
168 AVL 32 §:n mukaan kiinteistöhallintapalveluja ovat AVL 31 §:ssä tarkoitetut rakentamispalvelut sekä kiin-
teistön puhtaanapito ja muu kiinteistönhoito sekä kiinteistön talous- ja hallintopalvelut. 
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vollisuutta, ellei varsinainen toiminta ole arvonlisäverollista.
169
  Itse tuotettujen kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotus on kilpailuneutraalisuussyistä tästä poikkeus. Siksi myös 
arvonlisäverotuksen ulkopuolista toimintaa harjoittavat voivat joutua verotuksen kohteeksi. 
Merkittävänä erona AVL 22 §:n säätelemään oman käytön verotuksen on AVL:n kiinteistö-
hallintapalveluiden verotuksen kohdistuminen toimintaan, joka ei tapahdu edes liiketoimin-
nan muodossa (AVL 1.2 §).  
 
Ei-verovelvollisen itse suorittamien palveluiden oman käytön verotus on poikkeus arvon-
lisäverodirektiivin 1 artiklaan perustuvista yleisistä arvonlisäverojärjestelmän periaatteista. 
Oman käytön verotuksessa ei tällöin veroteta kulutusta, vaan verotus kohdistuu palvelun suo-
rittamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Ei-verovelvollisten suorittamien palveluiden oman 
käytön verotuksen syynä ovat arvonlisäverojärjestelmään sisältyvät verotuksen vapautukset ja 
verotuksen erilaisten hankintatapojen neutraalisuusvaatimus. Jos vapautukset saadaan arvon-
lisäverojärjestelmästä poistettua, myös tarve ei-verovelvollisen itse suorittamien palveluiden 
oman käytön verotukselle poistuu.   
                                               
169 Ks. VM:n lausunto 1993, s. 21. 
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3 OMAN KÄYTÖN VEROTUKSEN JA VÄHENNYSOIKEUDEN 
SUHTEESTA 
 
3.1 Yleistä  
 
Oman käytön verotus- ja vähennysmekanismit on luotu arvonlisäverojärjestelmän toimivuu-
den varmistamiseksi ja erityisesti sen takaamiseksi, että arvonlisävero ei jää rasittamaan veron 
kantavia ja tilittäviä verovelvollisia. Näiden mekanismien avulla verosta saadaan järjestelmän 
kannalta neutraali. Vähennysoikeuden avulla varmistetaan järjestelmässä se, että arvonlisäve-
rovelvollinen voi vähentää hankintaan sisältyvät verot vain niistä hyödykkeistä, joita käyte-
tään vähennykseen tai palautukseen oikeuttavassa toiminnassa. Oman käytön säännöksillä 
puolestaan varmistetaan se, että muuhun kuin yrityksen varsinaiseen tarkoitukseen siirretyt 
hyödykkeet sisältävät arvonlisäveron.  
 
Arvonlisäverojärjestelmän pääpiirteistä säädetään direktiivin 1 artiklassa.
170
, josta ilmenee, et-
tä vähennysoikeudella on järjestelmässä keskeinen asema.
171
 Vähennysoikeutta sovelletaan 
välittömästi kaikkiin aikaisemmissa vaihdannan vaiheissa suoritettuihin liiketoimiin sisälty-
viin veroihin.
172
 Vähennysoikeus on laaja, eikä jäsenvaltioissa voida periaatteessa rajoittaa 
vähennysoikeutta. Syynä tähän on se, että vähennysoikeuden rajoittaminen vaikuttaa verorasi-
tuksen suuruuteen, ja siksi rajoituksia on sovellettava samalla tavalla kaikissa jäsenvaltioissa. 
Tästä syystä poikkeuksia sallitaan ainoastaan direktiivissä nimenomaisesti säädetyissä tapauk-
sissa.
173
 EUT:n oikeuskäytännön mukaan
174
 direktiivistä tehdyt poikkeukset ovat unionin oi-
keuden mukaisia ainoastaan silloin, kun ne ovat 395 artiklan 1 kohdassa vahvistettujen tavoit-
                                               
170  Arvonlisäverodirektiivin 1 artikla 
1. Tällä direktiivillä otetaan käyttöön yhteinen arvonlisäverojärjestelmä. 
2. Yhteisen arvonlisäverojärjestelmän periaatteena on soveltaa tavaroihin ja palveluihin yleistä kulutukseen koh-
distuvaa veroa, joka on täsmälleen suhteutettu tavaroiden ja palvelujen hintoihin, riippumatta tätä verotusvaihetta 
edeltävässä tuotannossa ja jakelussa suoritettujen liiketoimien lukumäärästä. 
Jokaisesta liiketoimesta on suoritettava tavaran tai palvelun hinnan perusteella tähän tavaraan tai palveluun so-
vellettavan verokannan mukaan laskettu arvonlisävero (ALV), josta on vähennetty hinnan muodostavia eri kus-
tannuksia välittömästi rasittava arvonlisäveron määrä. 
Yhteistä arvonlisäverojärjestelmää sovelletaan vähittäiskauppavaiheen päättymiseen saakka. 
 171 C-414/07 Magoora sp.zo.o. (2008) Kok., I–0921, k. 28; C-274/10 Unkarin tasavalta (2011) Kok., I–07289, 
k. 43. 
172 Näinesimerkiksi C-62/93 BP Soupergaz (1995) Kok., I–01883, k. 18; C-110/98 Gabalfrisa SL ym. (2000) 
Kok., I–01577, k. 43. 
173 C-62/93 BP Soupergaz (1995) Kok., I–01883, k. 18. 
174 C-5/84 Direct Cosmetics (1985) ECR, 00617, k. 24; C-62/93 BP Soupergaz (1995) Kok., I–01883, k. 22. 
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teiden rajoissa, niistä on ilmoitettu komissiolle, ja neuvosto on hyväksynyt ne 395 artiklan 1–
4 kohdan mukaisesti.  
 
Arvonlisäverojärjestelmässä veron kertaantuminen tuotteiden hinnoissa estetään vähennysoi-
keuden avulla.
175
 Vähennysoikeudesta säädetään direktiivin 167–183 artikloissa. Direktiivin 
vähennysoikeutta käsittelevät säännökset on implementoitu suurelta osin AVL:n lukuun 10 
‖Vähennettävä vero‖. Kuten direktiivin myös AVL:n mukaan hyödykkeiden ostohintaan si-
sältyvä vero on vähennyskelpoinen, jos ne on hankittu arvonlisäverovelvolliselta verovelvolli-
sen verollista liiketoimintaa varten ja hyödykkeitä myös käytetään tässä liiketoiminnassa. Li-
säksi ostoon on sisällyttävä veroa. Vähennysoikeutta koskevat säännökset sisältyvät AVL 
102–118 §:ään. Vähennysoikeuden pääsääntö, 102 §, takaa laajan vähennysoikeuden kuten di-
rektiivi edellyttää ja rajoittaa vähennysoikeuden vain yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin ta-
pahtuvaa liiketoimintaa varten tehtäviin hankintoihin. AVL 102 §:n katsotaan sisältävän yksi-
tyiseen kulutukseen hankitun hyödykkeen vähennyskiellon. AVL:n luvussa 12 säädetään ve-
ron palauttamisesta muille kuin verovelvollisille, kun puolestaan direktiivissä vähennysoikeu-
desta tai käytännössä veron palautusoikeudesta säädetään169 artiklassa.  
 
Arvonlisäverojärjestelmään liittyvän 1 artiklasta ilmenevän perusperiaatteen mukaan ja 2 ar-
tiklan perusteella arvonlisäveroa kannetaan jokaiseen tuotantoon tai jakeluun liittyvästä liike-
toimesta vähentämällä aikaisemmassa vaihdannan vaiheessa suoritettuihin liiketoimiin sisäl-
tyvä arvonlisävero
176
. Kukin vaihdantaketjun porras saa vähentää siten verollista liiketoimin-
taansa varten hankkimiensa hyödykkeiden ostohintaan sisältyvän veron. Vähennettävä vero 
vastaa yleensä tavaran tai palvelun myyjän suorittamaa veroa.  
 
Direktiivin ja AVL:n verotussääntelyn mukaan hyödykkeen käyttöikä ja hankintahinnan suu-
ruus eivät vaikuta vähennysoikeuden määrään. Vähennysoikeus syntyy 167 artiklan mukaan 
silloin, kun vähennyskelpoista veroa koskeva verosaatava syntyy, ja koko arvonlisäverovä-
hennys tehdään kerralla. Tätä säännöstä on sovellettava yhdessä 63 artiklan kanssa, jonka 
mukaan verotettava tapahtuma toteutuu ja verosaatava syntyy silloin, kun tavara luovutetaan 
tai palvelu suoritetaan. Näin ollen vähennysoikeus syntyy yleensä silloin, kun tavarat ostetaan 
                                               
175 Ks. C-291/92 Dieter Armbrecht (1995) ECR, I–02775, k. 27. 
176 C-62/93 BP Soupergaz (1995) Kok., I–01883, k. 16.  
48 
 
eikä silloin, kun myydyt tavarat luovutetaan
177
. Myös AVL:n perusteella veron suorittamis-
velvollisuutta koskevan pääsäännön, 15 § 1 kohdan, mukaan velvollisuus suorittaa veroa syn-
tyy, kun tavara on toimitettu tai palvelu suoritettu. Myynnistä suoritettava vero ja vähennettä-
vä vero kohdistetaan sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana tavara on toimitettu tai vastaan-
otettu ja palvelu suoritettu tai vastaanotettu (AVL 135 §, 142 §). Vähennysoikeuden johdosta 
tavaroiden ja palvelujen vaihdantaketjussa kukin kaupan porras tilittää veroa vain hyödyk-
keelle syntyneestä arvonlisästä.
178
 Valtiolle kertyy veroa kertaalleen koko siitä hinnasta, jonka 
kuluttaja hyödykkeestä maksaa.
 
 
 
Ostoihin sisältyvien verojen vähentäminen on EUT:n oikeuskäytännön mukaan sidoksissa 
myöhemmistä myyntitoimista maksettavien verojen suorittamiseen.
179
 Jos verovelvollinen 
hankkii tavaroita tai palveluja toimintaan, joka on vapautettu verosta tai joka ei kuulu arvon-
lisäveron soveltamisalaan ja myös käyttää hyödykkeitä tällaisessa toiminnassa, veroa ei suori-
teta myynneistä, eikä ostoihin sisältyvää veroa voida vähentää.
180
 Sitä vastoin silloin, kun ta-
varoita tai palveluja käytetään verollisten liiketoimien suorittamiseen, niihin liittyviin ostoihin 
sisältyvän veron vähentäminen on välttämätöntä kaksinkertaisen verotuksen välttämiseksi. 
Vähennysoikeus edellyttää lisäksi sitä, että aikaisemmassa vaihdannan vaiheessa suoritetuilla 
liiketoimilla on suora ja välitön yhteys myöhemmässä vaihdannan vaiheessa suoritettuihin 
vähennykseen oikeuttaviin liiketoimiin. Jotta aikaisemmassa vaihdannan vaiheessa hankituis-
ta tavaroista tai palveluista kannettu arvonlisävero voidaan vähentää, edellytetään sitä, että 
hyödykkeiden hankintakulut kuuluvat niihin osiin, joista myöhemmässä vaihdannan vaiheessa 
suoritettujen verollisten ja vähennykseen oikeuttavien liiketoimien hinta muodostuu.181 EUT:n 
mukaan tavaroiden tai palveluiden käytön ja verollisen myyntitapahtuman tai poikkeukselli-
sesti verollisen ostotapahtuman välisen suoran ja välittömän yhteyden olemassaolo on osoitet-
tava niiden objektiivisen sisällön perusteella.
182
  
 
Verovelvolliselle voidaan myöntää vähennysoikeus toisinaan myös silloin, kun aikaisemmas-
sa vaihdannan vaiheessa toteutetun liiketoimen ja myöhemmässä vaihdannan vaiheessa toteu-
                                               
177 Ks. C-460/07 Sandra Puffer (2009) Kok., I–03251, k. 5; C-153/11 Klub OOD (2012) ECR, 00000, k. 36. 
178 C-62/93 BP Soupergaz (1995) Kok., I–01883. 
179 Ks. C-118/11 Eon Aset Menidjmunt OOD (2012) Kok., ECLI:EU:C:2012:97, k. 46. 
180 Ks.. C-118/11 Eon Aset Menidjmunt OOD (2012) Kok., ECLI:EU:C:2012:97, k. 44. 
181 Näin esimerkiksi tuomioissa C-465/03 Kretztechnik AG (2005) Kok., I–04357, k. 35; C-104/12 Finanzamt 
Köln-Nord (2013) ECR, 00000, k. 19. 
182 C-98/98 Midland Bank plc. (2000)  Kok., I–4177, k. 32; C-268/83 D.A. Rompelman and E.A. Rompelman-
Van Deelen (1985) ECR, s. 655, k. 24. 
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tetun vähennykseen oikeuttavan liiketoimen välillä ei ole suoraa ja välitöntä yhteyttä. Vähen-
tämiseltä edellytetään tällöin sitä, että näiden palvelujen kustannukset ovat osa verovelvolli-
sen yleiskuluja ja sellaisinaan osia, joista yhtiön tarjoamien tavaroiden tai palvelujen hinta 
muodostuu. Tällaisilla kuluilla katsotaan tällöin olevan suora ja välitön yhteys verovelvollisen 
koko liiketoimintaan.
183
  
 
Direktiivillä käyttöönotetun vähennysjärjestelmän avulla vapautetaan elinkeinonharjoittaja 
kokonaan kaiken liiketoiminnan yhteydessä maksetusta tai maksettavasta arvonlisäverosta.
184
 
Yhteisellä arvonlisäverojärjestelmällä pyritään takaamaan näin täydellinen neutraalisuus kai-
ken liiketoiminnan verorasituksen suhteen, eikä tähän vaikuta toiminnan tarkoitus tai tulos, 
kunhan kyseinen toiminta sinänsä on lähtökohtaisesti arvonlisäverollista.
185
  Tämä EUT:n oi-
keuskäytännössä
186
 ilmenevä periaate verovelvollisten kohtelemisesta neutraalilla tavalla ve-
rorasituksen suhteen edellyttää esimerkiksi sitä, että jo yrityksen tarpeita ja toiminnan aloit-
tamista varten syntyneitä ensimmäisiä investointimenoja on pidettävä direktiivissä tarkoitet-
tuna liiketoimintana. Olisi veroneutraalisuusperiaatteen vastaista katsoa, että liiketoiminta al-
kaa vasta silloin, kun yritystoimintaa todella harjoitetaan ja verotettavia tuloja syntyy. EUT:n 
mukaan muunlainen tulkinta johtaisi siihen, että arvonlisävero rasittaisi verovelvollista liike-
toiminnassa ilman, että verovelvollinen voisi vähentää arvonlisäveroa. Tämä olisi vastoin ar-
vonlisäverojärjestelmän periaatteita. Muunlainen tulkinta johtaisi myös siihen, että investoin-
timenot jaettaisiin sattumanvaraisesti menoihin ennen varsinaista yritystoiminnan aloittamista 
ja menoihin yritystoiminnan aloittamisen jälkeen.
187
 
 
Vähennysoikeuden, hyödykkeen hinnoittelun ja oman käytön säännösten avulla arvonlisäve-
rojärjestelmässä saadaan arvonlisävero siirrettyä hyödykkeen loppukuluttajan rasitukseksi. 
Direktiivin ja AVL:n oman käytön säännöksillä varmistetaan se, että tavaran omaan käyttöön 
ottanutta verovelvollista ja samantyyppisen tavaran ostanutta tavallista kuluttajaa kohdellaan 
yhdenvertaisesti.
188
  
 
                                               
183 C-104/12 Finanzamt Köln-Nord (2013) ECR, 00000, k. 20. 
184 C-37/95 Ghent Coal Terminal (1998) Kok., I–00001, k. 15; C-174/08 NCC Construction Danmark A/S 
(2009) Kok., I–10567, k. 27. 
185 C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie (2009) Kok., I–00839 k. 27. 
186 Näin esimerkiksi C-268/83 D.A. Rompelman and E.A. Rompelman-Van Deelen (1985) ECR, 00655, k. 23; C-
110/94 Intercommunale voor zeewaterontzilting (INZO) (1996) Kok., I–857, k. 16. 
187 C-110/98 Gabalfrisa SL ym. (2000) Kok., I–01577, k. 45. 
188 Ks. C-322/99 ja C-323/99 Hans-Georg Fischer ja Klaus Brandenstein 14.12.200, k. 10. 
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3.2 Tavaran lukemisesta liike- tai yksityisomaisuuteen 
 
Verovelvollinen voi harjoittaa arvonlisäverotuksen kannalta erityyppistä toimintaa. Ensinnä-
kin toiminta voi olla muuta kuin liiketoimintaa eli toimintaa, joka ei kuulu lainkaan arvon-
lisäverodirektiivin tai AVL:n soveltamisalaan. Toiseksi toiminta voi olla liiketoimintaa, joka 
kuuluu direktiivin ja AVL:n soveltamisalaan, mutta on vapautettu arvonlisäverosta. Kolman-
neksi toiminta voi olla arvonlisäverollista liiketoimintaa.
189
 Verovelvollinen hankkiessa hyö-
dykkeitä näihin eri toimintoihin direktiivin sekä AVL:n vähennysoikeuden, vähennysten oi-
kaisumenettelyn ja oman käytön verotuksen avulla varmistetaan se, että arvonlisäverojärjes-
telmän periaatteiden mukaisesti arvonlisäverollista toimintaa harjoittaessaan yritys on voinut 
vähentää veron verollista toimintaa varten tekemistään hankinnoista ja toimii siten verottomin 
hinnoin ja että vähennykseen oikeuttamatonta toimintaa varten hankittuja tai siirrettyjä hyö-
dykkeistä rasittaa vero. 
 
Kun tavarat hankitaan verovelvollisen liikeomaisuuteen, tavaroiden hankintahintaan sisältyvä 
arvonlisävero on välittömästi vähennyskelpoinen, ellei tavaroita osittain tai kokonaan käytetä 
verottomassa liiketoiminnassa. Jos tavarat käytetään kokonaan verottomassa liiketoiminnassa, 
oikeutta vähennykseen ei ole lainkaan. Jos tavarat käytetään osittain verottomassa ja osittain 
verollisessa liiketoiminnassa, vähennysoikeus määritetään 173 artiklan suhdeluvun perusteel-
la. Liiketoiminta jaetaan tällöin verolliseen toimintaan, johon liittyy vähennysoikeus ja veros-
ta vapautettuun toimintaan, johon ei liity vähennysoikeutta
190
. Suhdeluvun laskennassa han-
kintahintaan sisältyvä arvonlisävero oikeuttaa edelleen vähennykseen, kun tavaraa myöhem-
min käytetään yksityiskäytössä, jos yksityiskäyttöä verotetaan 26 artiklan 1 kohdan a alakoh-
dan mukaisesti
191
 eikä kyseessä ole kiinteistö. AVL:in ei sisälly 26 artiklan 1 kohdan a ala-
kohdan implementointia. 
 
Direktiivissä ei kuitenkaan säädetä liiketoimintaa ja muuta kuin liiketoimintaa varten tehtyi-
hin ostoihin sisältyvän arvonlisäverosta jakamisesta.
192
 EUT onkin todennut, että direktiivin 
                                               
189 C-437/06 Securenta Göttinger Immobilienanlagen und Vermögensmanagement AG (2008) Kok., I–01597, k. 
36. 
190 Näin C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie 22.12.2008, k. 30. 
191 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 73. 
192 C-437/06 Securenta Göttinger Immobilienanlagen und Vermögensmanagement AG (2008) Kok., I–01597, 
kohdassa 30 todetaan näin: ‖Verovelvolliselle aiheutuneisiin hankintakuluihin sisältyvä arvonlisävero ei kuiten-
kaan ole vähennyskelpoinen siltä osin kuin se liittyy sellaiseen toimintaan, joka ei kuulu kuudennen direktiivin 
soveltamisalaan siitä syystä, että se ei ole taloudellista toimintaa.‖ 
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päämäärien ja yleisen systematiikan vuoksi jäsenvaltioiden on käytettävä harkintavaltaansa 
varmistaakseen sen, että vain vähennykseen oikeuttavien liiketoimien suhteellista osuutta vas-
taava osuus voidaan vähentää.
193
  
 
Kun tavarat hankitaan verovelvollisen yksityisomaisuudeksi, ne jäävät arvonlisäveron sovel-
tamisalan ulkopuolelle, eikä vähennysoikeutta ole. Jos näitä tavaroita myöhemmin käytetään 
liiketoimintaan, vähennysoikeutta ei ole vieläkään, sillä vähennysoikeus määräytyy sen perus-
teella, missä ominaisuudessa verovelvollinen hankkii tavarat.
194
 Henkilön siirtäessä tavaroita 
yksityisomaisuudestaan liiketoimintaansa tai asettaessa ne yrityksensä käyttöön hän ei suorita 
vastikkeellista luovutusta verovelvollisen ominaisuudessa. Yksityishenkilönä hankituista ja 
tämän jälkeen liiketoimintaan käytetyistä luovutuksista kannettu ostoihin sisältyvä arvon-
lisävero jää osaksi näiden luovutusten kustannuksia ja rasittamaan verovelvollista, mikä on 
arvonlisäverotuksen neutraalisuuden periaatteen vastaista.
195
 Esimerkiksi verollista toimintaa 
aloittava yrittäjä ei EUT:n oikeuskäytännön mukaan voine AVL 112 §:n perusteella vähentää 
alkujaan yksityisomaisuudeksi hankkimiinsa tavaroihin sisältyvää arvonlisäveroa, kun hän 
siirtää tavarat aloittamaansa verolliseen liiketoimintaan. 
 
Arvonlisäverodirektiivin 26 artiklassa määritellään vastikkeellisiin palveluihin rinnastettavia 
liiketoimien lajeja, joista ei tavallisesti suoriteta vastiketta, minkä vuoksi ne muutoin jäisivät 
arvonlisäveron soveltamisalan ulkopuolelle. Direktiivissä jäsenvaltioille annetaan kuitenkin 
valtuutus poiketa 1 kohdan säännöksistä (26 artiklan 2 kohta).  
 
Julkisasiamiehen ratkaisuehdotuksessa C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens
196
 esitetyn mu-
kaan nämä liiketoimet voidaan tämän valtuutuksen perusteella jättää kokonaan tai osittain rin-
nastamatta vastikkeellisiin palveluihin, minkä johdosta ne jäävät arvonlisäverotuksen sovel-
tamisalan ulkopuolelle. Rinnastaminen vastikkeettomaan luovutukseen edellyttää sitä, ettei 
lainsäädäntö vääristä kilpailua ja että säännöstä sovelletaan yhdessä X osaston 5 luvun oi-
kaisumenettelyn kanssa. Jäsenvaltiot eivät voi tämän valtuutuksen nojalla antaa uusia sään-
nöksiä tai korvata aikaisempia säännöksiä säännöksillä, joista ei säädetä direktiivissä. Tämä 
näkemys perustuu säädöksen sanamuotoon, ja tätä kantaa tukee myös EUT:n asiassa Cookies 
                                               
193 Näin C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie 22.12.2008, k. 30. 
194 C-97/90 Hansgeorg Lennartz (1990) ECR, I–03795. 
195C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 75. 
196 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005.   
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World
197
 annettu tuomio. Tällainen rinnastaminen voi johtaa samanlaisiin seurauksiin kuin se, 
että tavarat jätetään verovelvollisen liikeomaisuuden ulkopuolelle. Nämä tilanteet kuitenkin 
eroavat toisistaan.
198
 
 
Kun tavarat jätetään liikeomaisuuden ulkopuolelle, ostoihin sisältyvän arvonlisäveron vähen-
täminen ei tule koskaan kyseeseen. Liikeomaisuuteen luettujen tavaroiden ostoihin sisältyvä 
vero voidaan lähtökohtaisesti vähentää välittömästi joko kokonaan tai 173 ja 174 artiklassa 
määritetyn suhdeluvun mukaisesti. Tätä suhdelukua määritettäessä arvonlisäveron sovelta-
misalan ulkopuolelle jääviä luovutuksia ei voida ottaa huomioon.
199
 Sitä vastoin jos jäsenval-
tio katsoo liikeomaisuuden yksityiskäytön jäävän arvonlisäveron soveltamisalan ulkopuolelle, 
syntyy ongelmia. Ongelmia aiheuttaa se, että myöhemmin tapahtuva yksityiskäyttö vaikuttaa 
taannehtivasti ostoon sisältyvän alkujaan vähennyskelpoisen arvonlisäveron luokitteluun ja 
sen myöhempään vähennyskelpoisuuteen Myöskään yksityiskäytön tulevaa osuutta ei ole 
mahdollista määrittää etukäteen, jolloin yksityiskäyttöä vastaava osuus ostoihin sisältyvästä 
arvonlisäverosta jää vähennysoikeuden ulkopuolelle. Näin ollen ei ole mahdollista poiketa 16 
artiklan säännöksistä, joita sovelletaan tavaran yksityiseen kulutukseen
200.
  
                                               
197 C-155/01 Cookies World Vertriebsgesellschaft mbH iL (2003) Kok., I–08785, k. 58–59. 
198 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 63–65, 83–84, 91–92. 
199 Näin C-437/06 Securenta Göttinger Immobilienanlagen und Vermögensmanagement AG (2008) Kok., I–
01597, k. 33, 35 ja 37; C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 85. 
200 C-434/03 P. Charles ja T. S. Charles-Tijmens (2005) ECR, I–07037, jossa EOT katsoi, että 6 artiklan 2 koh-
dan toista alakohtaa (nykyisin 26 artiklan 2 kohtaa) on lähtökohtaisesti tulkittava siten, että jäsenvaltiot voivat 
luopua rinnastamasta tiettyjä palveluita tai tietynlaista käyttämistä vastiketta vastaan suoritettuihin palveluihin 
muun muassa yksinkertaistaakseen arvonlisäveron kantamiseen liittyviä hallinnollisia menettelyjä. Kuudennen 
direktiivin 6 artiklan 2 kohdan toisesta alakohdasta (nykyisin 26 artiklan 2 kohdasta) ei voi kuitenkaan seurata 
se, että jäsenvaltiot voivat evätä verovelvollisilta, jotka ovat päättäneet käsitellä yrityksen tavaroina investointi-
tavaroita, joita käytetään sekä liiketoimintaan että yksityisiin tarkoituksiin, tämän EUT:n oikeuskäytännön mu-
kaisesti olevan oikeuden näiden tavaroiden hankintahintaan sisältyvän arvonlisäveron täyteen ja välittömään vä-
hennykseen. Tällainen vähennysoikeuden rajoitus olisi mainitun säännöksen vastainen. Myöskään se, että 6 ar-
tiklan 2 kohdan toista alakohdan (nykyisin 26 artiklan 2 kohdan) perusteella luovuttaisiin yleisesti verottamasta 
verovelvollisen yksityiskäytön osuutta investointitavarasta, kun tämä verovelvollinen on voinut vähentää kysees-
sä olevan tavaran hankintahintaan sisältyvän arvonlisäveron täysin. Tämä ei olisi sopusoinnussa mainitun sään-
nöksen kanssa, sillä tämä johtaisi väistämättä kilpailun vääristymiseen.  
Toisen direktiivin 11 artiklan 1 kohdalla otettiin käyttöön vähennysoikeus, ja sen 4 kohdassa säädettiin, että jä-
senvaltiot saivat jättää vähennysoikeuden ulkopuolelle "tietyt tavarat ja palvelut, etenkin sellaiset, joita voidaan 
käyttää yksinomaan tai osittain verovelvollisen omiin tarpeisiin tai sen henkilöstön yksityisiin tarpeisiin". Tässä 
jälkimmäisessä säännöksessä ei siis myönnetty jäsenvaltioille ehdotonta valtaa jättää harkintansa mukaan vähen-
nysoikeuden ulkopuolelle kaikki tai lähes kaikki tavarat ja palvelut ja tehdä siten sisällöltään tyhjäksi toisen di-
rektiivin 11 artiklan 1 kohdassa luotu järjestelmä. Näin ollen vaikka toisen direktiivin 11 artiklan 4 kohdassa jä-
senvaltioiden sallittiin jättää vähennysoikeuden ulkopuolelle tietyt tavarat, kuten autot, siinä ei sallita, että jäsen-
valtiot jättävät vähennysjärjestelmän ulkopuolelle kaikki tavarat siltä osin kuin ne on otettu verovelvollisen yksi-
tyiseen käyttöön.  Tästä syystä kuudennen direktiivin 17 artiklan 6 kohdassa (nykyisin176 artikla) luettuna yh-
dessä toisen direktiivin 11 artiklan 4 kohdan kanssa seuraa, että jäsenvaltioiden ei sallita pitää voimassa yleistä 
rajoitusta, jolla verovelvollisen kaikki tavarat jätetään vähennysjärjestelmän ulkopuolelle siltä osin kuin ne on 
otettu tämän yksityiseen käyttöön. (Kohdat 28, 29, 30, 32–35). 
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Kun arvonlisävero kannetaan tavaran yksityisestä kulutuksesta, edellä kuvatut ongelmat välte-
tään.
 
Jäsenvaltion arvonlisäveron soveltamisalan ulkopuolelle katsoman liikeomaisuuden yk-
sityiskäyttöä ei voida ottaa huomioon laskettaessa vähennyksen suhdelukua 173 ja 174 artik-
lan perusteella. Kuitenkin arvonlisäveron soveltamisalan ulkopuolelle katsotun liikeomaisuu-
den yksityiskäyttöön voidaan soveltaa arvonlisäverodirektiivin vähennyksen oikaisusäännök-
siä, kun aikanaan tehdyn vähennyksen määrittelyissä käytetyissä tekijöissä tapahtuu myö-
hemmin muutoksia. Investointitavaroiden ja erityisesti kiinteistöjen kohdalla 187 artiklassa 
säädetty oikaisukausi aiheuttaa sen, että yksityiskäytön rinnastaminen vastikkeettomaan luo-
vutukseen on joustavampi menettely kuin omaisuuden jättäminen liikeomaisuuden ulkopuo-
lelle. Näin vältetään osaksi veronmaksajan joutuminen epäedulliseen asemaan ja 26 artiklan 
soveltamisesta saatava hyöty.
201
 
 
AVL ei sisällä direktiivin 26 artiklan 1 kohdan a alakohtaa vastaavaa yrityksen liikeomaisuu-
teen kuuluvan tavaran yksityiskäyttöä määrittävää oman käytön verotussäännöstä. Käyttäes-
sään tavaraa osittain liiketoiminnassa ja osittain yksityiskäytössä verovelvollisella ei AVL:n 
mukaan ole vähennysoikeutta yksityiskäytössä olevasta osuudesta. Vero on tällöin jaettava 
117 §:n perusteella verollisen ja verottoman käytön mukaisesti. Lisäksi AVL 114 §:n vähen-
nysrajoitukset pienentävät direktiivisääntelystä poikkeamisen merkitystä.
202
    
 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta sovelletaan vain vähennyskelvottomassa 
toiminnassa olevaan kiinteistöön. Kun kiinteistö jätetään kokonaan liikeomaisuuden ulkopuo-
lelle, voidaan siihen AVL:n perusteella soveltaa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön 
verotusta verotuksen muiden edellytysten täyttyessä.   
 
3.3 Vähennysoikeuden ja oman käytön verotuksen suhteesta 
 
3.3.1 Yleistä 
 
Arvonlisäverojärjestelmässä vähennysoikeuden laajuus vaikuttaa oman käytön verotuksen so-
veltamiseen siten, että oman käytön verotus voi tulla kyseeseen arvonlisäverodirektiivin mu-
kaan yleensä vain silloin, kun muuhun kuin liiketoimintakäyttöön siirretään tavaroita, joiden 
                                               
201 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k.  83–90. 
202 HE 44/1997 vp, s. 10. 
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hankinta on oikeuttanut täyteen tai osittaiseen vähennykseen.
203
 Vähennysrajoitusten alaisiin 
tavaroihin ja palveluihin oman käytön verotusta ei näin ollen voida soveltaa. 
 
Koska vähennysjärjestelmällä on keskeinen merkitys arvonlisäverojärjestelmässä, sen edelly-
tyksiä on tarkasteltu laajasti EUT:n tuomioissa. Vakiintuneesta oikeuskäytännöstä ilmenee, 
että arvonlisäverojärjestelmän ja siten myös vähennysjärjestelmän soveltamisen kannalta on 
ratkaisevaa, että verovelvollinen hankkii tavarat verovelvollisen ominaisuudessaan. Kun ve-
rovelvollinen hankkii tavaran verovelvollisen ominaisuudessa, hän hankkii tällöin tavaroita 
arvonlisäverodirektiivin 9 artiklassa tarkoitettua liiketoimintaansa varten.
204
 Tämä liiketoi-
minta voi muodostua sekä verollisista että verosta vapautetuista liiketoimista.
205
 Liiketoimin-
taa varten hankkiminen arvioidaan tosiseikkojen perusteella ja arvioinnissa on otettava huo-
mioon kaikki merkitykselliset seikat.
206
 Tällaisia seikkoja ovat esimerkiksi hankittavien tava-
roiden luonne sekä aika, joka on kulunut tavaroiden hankkimisesta siihen, kun verovelvolli-
nen on ottanut ne käyttöön liiketoiminnan harjoittamisessa.
207
 
 
Tavaran tai palvelun tosiasiallisen tai suunnitellun käytön perusteella ratkaistaan alkuperäisen 
vähennyksen laajuus, johon verovelvollinen on oikeutettu direktiivin 168 artiklan nojalla sekä 
ratkaistaan 184 artiklassa ja sitä seuraavissa artikloissa säädetyin edellytyksin myöhempien 
ajanjaksojen aikana tehtävien oikaisujen laajuus.
208
 Jos taas verovelvollinen hankkii tavaran 
yksinomaan yksityiseen käyttöönsä, hän toimii yksityisesti eikä direktiivissä tarkoitettuna ve-
rovelvollisena, jolloin vähennysoikeutta tässä ominaisuudessa hankituista hyödykkeistä ei 
ole.
209
   
 
Arvonlisäverojärjestelmän periaatteiden mukaan verovelvollisella on oltava oikeus vähentää 
ostoihin sisältyvä arvonlisävero niistä tavaroita tai palveluista, jotka hän hankkii verotettavaan 
liiketoimintaansa. Vastaavasti yksityiskäytöstä ja muusta kuin liiketoimintakäytöstä vero on 
kannettava täysimääräisenä. Tämän periaatteen toteuttamiseksi direktiivissä ja AVL:ssa sää-
                                               
203 Vertaa 16 ja 26 artikla. 
204 Yhdistetyt asiat C-210/11 Medicom SPRL ja Maison Patrice Alard SPRL (2013) ECR, 00000, k. 36. 
205 C-460/07 Sandra Puffer 11.12.2008, k. 49. 
206 C-97/90 Hansgeorg Lennartz III (1990) ECR, I–03795, k. 8, 15 ja 21. 
207 C-415/98 Lazlo Backsi (2001) Kok., I–01831, k. 29. 
208 C-97/90 Hansgeorg Lennartz III (1990) ECR, I–03795, k. 15; C-37/95 Ghent Coal Terminal (1998) Kok., 
 I–00001, k. 18; C-118/11 Eon Aset Menidjmunt OOD (2012) Kok., ECLI:EU:C:2012:97, k. 57. 
209 C-20/91 Pieter de Jong (1992) ECR, I–02847, k. 17. 
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dellään tilanteista, joissa verovelvolliselle luovutettuja tavaroita tai suoritettuja palveluja käy-
tetään osittain verolliseen liiketoimintaan ja osittain muihin tarkoituksiin.  
 
Tavaroiden tai palveluiden käytössä voi esiintyä erilaisia yhdistetyn käytön tilanteita. Ensin-
näkin verovelvollinen voi ostaa tarvikkeita liiketoimintansa aikana ja käyttää niitä osittain lii-
ketoimintaan ja osittain muuhun kuin liiketoimintaan. Direktiivi ja AVL sisältävät säännökset 
näistä sekakäytön eri tilanteista, joissa verovelvolliselle luovutettuja vähennettyjä tavaroita tai 
hänelle suoritettuja vähennettyjä palveluja käytetään osittain verotettaviin liiketoimiin ja osit-
tain muihin tarkoituksiin. Toisinaan hyödykkeen käyttötarkoitus muuttuu hankintahetken ti-
lanteesta, ja toisinaan arvonlisäverotuksessa vähennetty määrä voi jälkikäteen osoittautua vir-
heelliseksi. Direktiivissä ja AVL:ssa säädetään siksi aikanaan liian suurena tai pienenä tehdyn 
vähennyksen oikaisemisesta. Oikaisun ja oikaisukauden määrittelemisen avulla vältetään vä-
hennysten laskemisessa esiintyvät epätäsmällisyydet tai verovelvolliselle koituvat perusteet-
tomat edut tai aiheutuvat haitat esimerkiksi silloin, kun vähennysten määräytymisessä tapah-
tuu muutoksia ilmoituksen jättämisen jälkeen.   
 
3.3.2 Oman käytön verotuksen suhteesta vähennyksen jakamiseen    
 
Jos jo vähennystä tehtäessä tiedetään, että hyödykettä käytetään sekä vähennykseen oikeutta-
vassa että vähennykseen oikeuttamattomassa liiketoiminnassa, direktiivi ja AVL sisältävät 
säännökset tällaisen ostovähennyksen jakamiseksi vähennyskelpoista ja -kelvotonta käyttöä 
varten. Ellei vähennystä tehtäessä ole tiedossa vähennykseen oikeuttamaton käyttö, vähennys 
tehdään koko ostohinnasta ja vähennyksen määrää korjataan myöhemmän vähennykseen oi-
keuttamattoman käytön tapahtuessa joko oman käytön verotussäännösten tai oikaisusäännös-
ten avulla. 
 
Direktiivi sisältää yksityiskohtaiset säännökset vähennysoikeuden jakamisesta ja vähennettä-
vän veron laskemisen periaatteista.  Direktiivin 173 artiklassa
210
 säädetään tilanteista, joissa 
verovelvollinen käyttää tavaroita tai palveluja sekä vähennykseen oikeuttaviin liiketoimiin et-
                                               
210 173 artikla 1 kohta: ―1. Sellaisista tavaroista ja palveluista, joita verovelvollinen käyttää sekä 168, 169 ja 170 
artiklan mukaan vähennykseen oikeuttaviin liiketoimiin että vähennykseen oikeuttamattomiin liiketoimiin, vä-
hennys voidaan myöntää ainoastaan siitä arvonlisäveron osasta, joka vastaa ensin mainittujen liiketoimien suh-
teellista osuutta. 
Vähennyksen suhdeluku on laskettava 174 ja 175 artiklan mukaisesti kaikista verovelvollisen suorittamista lii-
ketoimista. 
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tä vähennykseen oikeuttamattomiin liiketoimiin. Tällaisissa tapauksissa artiklan 1 alakohdan 
mukaan ‖vähennys voidaan myöntää vain siitä arvonlisäveron osasta, joka vastaa ensin mai-
nittujen liiketoimien suhteellista osuutta‖. Vähennysoikeus syntyy siten ainoastaan niistä oste-
tuista hyödykkeistä, jotka käytetään vähennykseen oikeuttaviin liiketoimiin
211
. Vähennysoi-
keutta ei näin ollen ole, jos hyödykkeet käytetään esimerkiksi 135 ja 137 artiklojen verosta 
vapautettuihin liiketoimiin. Myös arvonlisäveron soveltamisalan ulkopuolelle jäävät liiketoi-
met kuten vastikkeettomat liiketoimet ja ne liiketoimet, joita ei suoriteta verovelvollisen omi-
naisuudessa, eivät oikeuta vähennykseen.
212
    
 
Tavaroiden sekakäyttötapauksissa lasketaan 173–175 artiklojen suhdelukusäännösten avulla 
ostoihin sisältyvän arvonlisäveron vähennykseen oikeuttava osuus. Direktiivin vähennysoi-
keuden jakamista määrittävä pääsääntö sisältyy direktiivin 173 artiklan 1 kohtaan (ns. pro ra-
ta -sääntö).
213
 Pääsäännön mukainen jakoperuste on liikevaihtojen suhde ja osuus lasketaan 
yleensä vuosittain jaettuna verotettavien liiketoimien yrityksen kaikkien liiketoimien nettoar-
volla.
214
 Suhdelukua
215
 ei voi soveltaa sellaisenaan esimerkiksi silloin, kun jäsenvaltio on 
käyttänyt sille suotua mahdollisuutta vähennyksen laskemiseen todellisen käytön suhteessa. 
 
Myös AVL sisältää vähennysten jakamista käsittelevän säännöksen. Hankintaan sisältyvä ve-
ro on jaettava AVL 117 §:n perusteella, jos jo hyödykkeen hankintahetkellä tiedetään, että 
hyödykettä käytetään sekä vähennykseen oikeuttavassa että vähennykseen oikeuttamattomas-
sa toiminnassa. Direktiivissä jäsenvaltioille on annettu toimivalta säätää vaihtoehtoisista vä-
hennyksen jakomenetelmistä (173 artikla 2 kohta). AVL:n säädöksen sanamuoto ja tarkoitus 
huomioon ottaen 117 § vastaa direktiivin 173 artiklan 2 kohdan c alakohtaa, joka mahdollistaa 
vaihtoehtoisen vähennyksen suhteellista osuutta koskevan laskentatavan. Siten direktiivin 173 
artiklan 2 alakohdan säännös suhdeluvusta, joka on laskettava 174 ja 175 artiklan mukaisesti, 
ei ole ainoa tapa laskea vähennykseen oikeuttavan käytön suhteellinen osuus (KHO 
10.12.2007 t. 3160).   
 
                                               
211 Näin esimerkiksi asiassa C-465/03 Kretztechnik AG (2005) Kok., I–04357, k. 37: ―Jos nimittäin verovelvolli-
nen suorittaa sekä vähennykseen oikeuttavia että vähennykseen oikeuttamattomia liiketoimia, verovelvollinen 
voi kuudennen direktiivin 17 artiklan 5 kohdan ensimmäisen alakohdan mukaan vähentää vain sen arvonlisäve-
ron osan, joka vastaa ensin mainittujen liiketoimien suhteellista osuutta.‖    
212 C-460/07 Sandra Puffer 11.12.2008, k. 3. 
213 Verohallituksen muistio 30.3.1998, s. 3. 
214 Näin C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 56. 
215 Katso KHO 10.12.2007 t. 3160 (LRS) liittyen suhdeluvun laskemiseen ja pyöristämiseen. 
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AVL ei sisällä eikä myöskään lain esitöistä ilmene sitä, miten direktiivin sallimia osittaisen 
vähennyksen laskentasääntöjä tai periaatteita olisi sovellettava. Verohallinnon muistiossa ker-
rotaan, että direktiivin pro rata -sääntöä ei ole otettu käyttöön Suomessa. Muistion mukaan 
kustannukset tulee kohdistaa liiketoimiin, joista ne aiheutuvat. Ellei kustannusta voida kohdis-
taa liiketoimeen, vähennettävän veron osuus voidaan selvittää käyttämällä jakoperustetta, joka 
johtaa mahdollisimman oikeaan lopputulokseen.
216
  Näin ollen AVL:n mukaan hankintaan si-
sältynyt vero oikeuttaa vähentämään vain arvonlisäverollisen tai palautukseen oikeuttavan 
toiminnan osuuden. Jos ostetun tai valmistetun hyödykkeen käyttö vähennykseen oikeuttavas-
sa tarkoituksessa myöhemmin pienenee tai päättyy, sovellettavaksi tulevat oman käytön vero-
tusta koskevat säännökset tai kiinteistöinventointivähennyksissä investoinnin tarkistamista 
käsittelevät säännökset.  
 
Ellei hankinnasta ole vähennysoikeutta lainkaan tai hyödykkeen hankintaan sisältynyt vero on 
jaettu ostohetkellä vähennykseen oikeuttavan ja oikeuttamattoman käytön kesken, tämä muu 
kuin vähennykseen oikeuttavaan käyttöön tuleva hankintahinta tai sen osa ei myöskään voi 
pääsääntöisesti tulla oman käytön verotuksen kohteeksi direktiivin ja AVL:n säännösten pe-
rusteella. Tavaraa tai sen osaa myöhemmin käytettäessä muuhun kuin yrityksen varsinaisiin 
tarkoituksiin vain vähennettyyn tavaraan tai sen osaan voidaan kohdistaa oman käytön vero-
tus. 
 
3.3.3 Liikeomaisuuteen kuuluvan tavaran yksityiskäytön suhteesta vähennyksen jakamiseen 
 
Liiketoiminnan varoihin luettuja hyödykkeitä voidaan verollisen liiketoimintakäytön lisäksi 
käyttää yksityiskäytössä tai muussa kuin yrityksen varsinaisessa tarkoituksessa. Tilanteessa, 
jossa verovelvollinen ottaa yksityiskäyttöön liiketoimintaa varten hankittuja vähennettyjä ta-
varoita tai palveluita tai käyttää niitä muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin, sovel-
letaan hyödykkeiden yksityiskäyttöön 16 ja 26 artiklan säännöksiä. Säännökset vastaavat suu-
relta osin toisiaan. Säännösten nojalla verovelvollisen katsotaan toimivan sekä yrityksenä että 
yksityisenä ostajana, joten hänen on vastattava näiden liiketoimien myynnistä suoritettavasta 
arvonlisäverosta.
217
 
 
                                               
216 Verohallituksen muistio 30.3.1998, s. 3; Kallio ym. 2012, s. 636. 
217 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 55. 
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Artiklan 16 ja 26 sekä artiklan 173 menettelyihin liittyy sekä erottavia että yhdistäviä tekijöi-
tä. Ensinnäkin näissä molemmissa tilanteissa tavarat tai palvelut on hankittava liiketoiminnas-
sa. Direktiivin 16 ja 26 artiklaa sovelletaan vain liikeomaisuuteen kuuluvien tavaroiden tai 
yrityksen suorittamien palveluiden oman käytön verottamiseen. Direktiivin 173 artiklaa sovel-
letaan puolestaan tavaroihin tai palveluihin, joita verovelvollinen käyttää sekä verotettaviin et-
tä verottomiin liiketoimiin. Mitään näistä säännöksistä ei voida soveltaa silloin, kun verovel-
vollinen hankkii tavarat yksityishenkilönä tai käyttää niitä arvonlisäveron soveltamisalan ul-
kopuolelle jääviin liiketoimiin, koska niitä ei ole hankittu verovelvollisen ominaisuudessa 
vaan yksityishenkilönä.
218
 Näissä tapauksissa ostoihin sisältyvä arvonlisävero ei ole vähen-
nyskelpoinen, ja kyseiset liiketoimet jätetään vähennyksen suhdeluvun laskennassa huomiot-
ta.
219
  
 
Menettelyjen tarkoituksena on varmistaa ostoihin sisältyvän arvonlisäveron vähennyksen ja 
myynnistä suoritettavan arvonlisäveron vastaavuus, vaikkakin ne toimivat tavallaan toistensa 
peilikuvina. Kun ostoihin sisältyvä vero on vähennetty, veroa on suoritettava 16 ja 26 artiklan 
mukaan niistä liiketoimista, jotka muutoin vastikkeettomina jäisivät arvonlisäveron sovelta-
misalan ulkopuolelle. Direktiivin 173 artiklan mukaan puolestaan siltä osin kuin myyntiin si-
sältyvää veroa ei suoriteta, koska liiketoimi on vapautettu arvonlisäverosta, vastaavaa ostoon 
sisältyvää veroa ei voida vähentää.
220
   
 
Näiden kahden menettelyn välillä ilmenevässä päällekkäistilanteessa ensiksi on sovellettava 
16 artiklaa tai 26 artiklaa, jolloin yksityiskäytöstä tulee verotettu myyntitoimi.  Tämän jälkeen 
kaikki verotetut liiketoimet yksityiskäyttö mukaan luettuna on laskettava yhteen ja erotettava 
arvonlisäverosta vapautetuista liiketoimista 173 artiklan soveltamista varten.
221
  
 
Molemmat menettelyt ottavat huomioon muuttuneiden olosuhteiden vuoksi tapahtuvan oi-
kaisumahdollisuuden, mutta mekanismit poikkeavat toisistaan. Direktiivin 16 artiklan ja 26 
artiklan tapauksessa oikaiseminen tapahtuu itsestään, koska veroa suoritetaan, kun tavara tai 
palvelu otetaan muuhun kuin liiketoimintakäyttöön. Direktiivin 173 artiklan tapauksessa vä-
hennysoikeus lasketaan vuosittain, ja vähennyksen määrä saattaa myös muuttua vuosittain. 
                                               
218 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 59.  
219 C-77/01 EDM Empresa de Desenvolvimento Mineiro SGPS SA (EDM) (2004) Kok., I–04295, k. 53–54. 
220 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 60. 
221 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 60. 
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Näiden lisäksi 187 artiklassa säädetään investointitavaroiden useiden vuosien mittaisesta oi-
kaisukaudesta.  
 
Ellei verovelvollinen lue tavaroita liikeomaisuuteensa, ne jäävät arvonlisäveron sovelta-
misalan ulkopuolelle. Tällöin niihin ei voida soveltaa 16 artiklaa, 26 artiklan 1 kohtaa eikä 
173 artiklaa. Myös AVL:n mukaan silloin, kun verovelvollinen lukee tavarat yksityisomai-
suudekseen, ne jäävät arvonlisäverotuksen soveltamisalan ulkopuolelle, eikä oman käytön ve-
rotusta tai vähennysten jakamista pääsääntöisesti sovelleta.
222
 
 
Kun jäsenvaltio poikkeaa 26 artiklan 1 kohdassa säädetystä rinnastamalla artiklan 1 kohdassa 
mainitut tavarat tai palvelut vastikkeettomiin luovutuksiin, ne jäävät tällöin arvonlisäverotuk-
sen soveltamisalan ulkopuolelle. Tällaisen rinnastuksen vaikutus on verrattavissa näiden han-
kintojen jättämiseen kokonaan liikeomaisuuden ulkopuolelle. Oikeutta ostoihin sisältyvän ar-
vonlisäveron vähentämiseen ei tällöin synny, eikä näistä liiketoimista voida myöskään määrit-
tää 173 artiklaan perustuvaa vähennykseen oikeuttavaa osuutta.
223
Tämä toteutuu osittain 
myös AVL:ssa, sillä vastikkeellisiin palvelun luovutuksiin ei ole rinnastettu 26 artiklan 1 
kohdan a alakohdan mukaisesti tavaran käyttöä muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituk-
siin, eikä tavaran ostoon sisältyvää vähennysoikeutta yksityiskäytön osuudesta siten synny. 
Sitä vastoin 26 artiklan 1 kohdan b alakohta on perustana AVL:n palvelujen oman käytön ve-
rotussäännöksille (22 §), joiden avulla aikanaan vähennettyä määrää oikaistaan muun kuin 
yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin tapahtuvan käytön osuudesta. 
 
Verovelvollinen voi joissakin tapauksissa saada 16 artiklan ja 26 artiklan 1 kohdan soveltami-
sen johdosta tiettyä verotuksellista etua. Ensinnäkin verovelvollinen voi vähentää hankintaan 
sisältyvä veron heti tehtyään hankinnan.
224
 Oman käytön verotus puolestaan lykkääntyy ja 
porrastetaan sille ajalle, jona yksityiskäyttö tapahtuu. Tämä vaikuttaa myönteisesti kassavir-
taan.
225
 Toiseksi arvonlisäveroa suoritetaan käytettävien tavaroiden ja palveluiden kustannuk-
                                               
222 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 70. 
223 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 70. 
224 C-460/07 Sandra Puffer (2009) Kok., I–03251, k. 5. 
225 C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie 22.12.2008, kohdassa 28 esitetty esimerkki 
kassaedusta ja säännöksen toiminnasta: ‖Oletetaan, että verovelvollinen on ostanut uuden ajoneuvon, jonka käyt-
töajaksi on arvioitu kymmenen vuotta ja joka on tarkoitettu sekä ammatilliseen että yksityiseen käyttöön. Sen ve-
roton hinta on 10 000 euroa ja arvonlisävero on 17,5 prosenttia. Oletetaan, että ensimmäisenä vuonna 40 prosent-
tia ajoneuvon käytöstä tapahtuu liiketoiminnassa ja näin 60 prosenttia yksityisiin tarkoituksiin. Kuudennen direk-
tiivin 6 artiklan 2 kohdan (nykyisin 26 artiklan 1 kohdan a ja b alakohta) mekanismin avulla ostosta maksettu 1 
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sista (75 artikla).
 
Nämä kustannukset ovat todennäköisesti alhaisemmat kuin se hinta, jolla 
yksityishenkilö olisi voinut hankkia hyödykkeet toiselta elinkeinonharjoittajalta. Kolmanneksi 
investointitavaroiden omasta käytöstä verovelvolliselle aiheutuvat kustannukset ja sitä kautta 
omasta käytöstä suoritettava arvonlisävero saattavat olla alhaiset suhteessa investointitavaran 
hankintakustannuksiin ja vähennykseen oikeuttaviin ostoihin sisältyvään veroon.
226
 Näiden 
syiden vuoksi yksityiskäyttöön kohdistuu kevyempi verorasitus kuin kuluttajan vastaavanlai-
sen hyödykkeen käyttöön, ja verohyöty todennäköisesti kasvaa yksityiskäytön osuuden kas-
vaessa.  
  
Direktiivin 168 a artiklan
227
 säätämisen myötä liikeomaisuuteen voidaan lukea yksityiskäytön 
osuudesta vain muu investointitavara kuin kiinteä omaisuus. Verovelvollisen liikeomaisuu-
teen kuuluvaa kiinteää omaisuutta käytettäessä sekä yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin että 
muihin tarkoituksiin, tätä omaisuutta koskeviin kustannuksiin liittyvä arvonlisävero on vä-
hennyskelpoista vain siltä osin kuin kiinteää omaisuutta käytetään yrityksen varsinaisiin tar-
koituksiin. Kiinteän omaisuuden käytön osuudessa tapahtuvat muutokset otetaan huomioon 
noudattaen oikaisusäännöksistä 184–192 artikloissa säädettyä menettelyä.   
 
                                                                                                                                                
750 euron suuruinen arvonlisävero voidaan vähentää kokonaan välittömästi. Ajoneuvon yksityiskäytön vero las-
ketaan jakamalla ostohinta kymmenellä (mikä vastaa ajoneuvosta tehtäviä poistoja) ja kertomalla tulos yksityis-
käytön vuotuisella osuudella seuraavasti: 10 000: 10 = 1 000 x 17,5 % x 60 %, ja näin saadaan käytöstä tehtävän 
vähennyksen suuruudeksi ensimmäisenä vuonna 105 euroa. Jos yksityiskäyttö laskee yhdeksänä seuraavana 
käyttövuotena (vuodet 2–10) 30 prosenttiin, käytöstä tehtävän vähennyksen suuruus on 52,5 euroa kultakin vuo-
delta. Yksityiskäytöstä ajoneuvon käyttöaikana maksettava arvonlisävero on siis 105 + 52,5 x 9 = 577,5 euroa. 
Jos tämä vähennetään ostoista tehtävästä vähennyksestä, saadaan arvonlisäveron nettovähennykseksi 1 172,5 eu-
roa. Siinä tapauksessa, että sovellettaisiin ostoista maksettavan veron jaksottamista, verovelvollinen voisi vähen-
tää ainoastaan sen määrän, joka vastaa ammatillista käyttöä, eli 700 euroa, joka vastaa 40:tä prosenttia maksetta-
vasta arvonlisäverosta. Jos ammatillinen käyttö kasvaa 70 prosenttiin yhdeksänä seuraavana käyttövuotena, ajo-
neuvon ammatillinen kokonaiskäyttö on noin 67 prosenttia sen käyttöaikana (joka vastaa 1 172,5 euron suuruista 
nettovähennystä), mutta ostoista tehtävä vähennys olisi ollut tätä käyttöä alhaisempi. Vero voidaan kuitenkin oi-
kaista vastaamaan tavaran todellista käyttöä. Voidaan siis todeta, että kuudennen direktiivin 6 artiklan 2 kohdan 
(nykyisin 26 artiklan 1 kohdan a ja b alakohta) mukaisen mekanismin soveltaminen antaa sellaiselle verovelvol-
liselle kassaedun, joka voi välittömästi ja kokonaan vähentää ostoista maksetun arvonlisäveron, kun käytöstä 
maksettava vero jaksotetaan ajoneuvon koko käyttöajalle.‖ 
226 C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie 22.12.2008, k. 28. 
227Arvonlisäverodirektiiviä muutettiin (tekninen direktiivi) 1.1.2011 alkaen lisäämällä siihen uusi 168 a artikla:  
1. Jos kiinteä omaisuus kuuluu verovelvollisen liikeomaisuuteen ja sitä käytetään sekä verovelvollisen yrityksen 
varsinaisiin tarkoituksiin että hänen tai hänen henkilökuntansa yksityiskäyttöön tai yleisemmin muihin tarkoituk-
siin kuin hänen yrityksensä varsinaisiin tarkoituksiin, tätä omaisuutta koskeviin kustannuksiin liittyvä arvon-
lisävero on 167, 168, 169 ja 173 artiklassa vahvistettujen periaatteiden mukaisesti vähennyskelpoista vain siltä 
osin kuin kiinteää omaisuutta käytetään verovelvollisen yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin. 
Poiketen siitä, mitä 26 artiklassa säädetään, ensimmäisessä alakohdassa tarkoitetun kiinteän omaisuuden käytön 
osuudessa tapahtuvat muutokset otetaan huomioon noudattaen 184–192 artiklassa säädettyjä periaatteita sellaisi-
na kuin niitä sovelletaan kussakin jäsenvaltiossa. 
2. Jäsenvaltiot voivat soveltaa määrittelemällään tavalla 1 kohtaa myös arvonlisäveroon, joka liittyy muita liike-
omaisuuteen kuuluvia tavaroita koskeviin kustannuksiin. 
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Direktiivin ja AVL:n liikeomaisuuteen kuuluvan tavaran oman käytön verotussäännökset ovat 
lähentyneet toisiaan.
228
 Vastikkeellisiin palveluihin rinnastavaa 26 artiklan 1 kohdan a alakoh-
taa ei kuitenkaan ole implementoitu AVL:in, eikä AVL sisällä vastikkeellisiin palveluihin 
rinnastettavaa tavaran käyttöä muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin.    
 
Verovelvollinen saa vähentää hankkimastaan tavarasta tai palvelusta suoritettavan veron 
(AVL 102 §). Tämä edellyttää sitä, että hankinta tehdään verollista liiketoimintaa varten. Jos 
jo hyödykkeen hankintahetkellä tiedetään, että hyödykettä käytetään sekä vähennykseen oike-
uttavassa että vähennykseen oikeuttamattomassa toiminnassa, hankintaan sisältyvä vero on 
117 §:n perusteella jaettava.
229
 Vähennyksen saa tehdä vain verollisessa liiketoiminnassa käy-
tettävästä määrästä kuten direktiivikin edellyttää. Tämä vastaa direktiivin 173 artiklan vaati-
muksia. Jos hankinta tehdään verotonta liiketoimintaa varten, vähennysrajoitusten alaiseen 
käyttöön tai yksityiskäyttöön, vähennystä ei tästä osasta voida tehdä. AVL:ssa yleinen vähen-
nysoikeus määräytyy hyödykkeen hankintahetken käyttötarkoituksen mukaan. Tällöin ei ole 
merkitystä hyödykkeen myöhemmällä käytöllä, sillä näihin muutoksiin sovelletaan joko oman 
käytön verotusta, 112 §:n käyttötarkoituksen muutossäännöstä tai kiinteistöinvestointien oi-
kaisusäännöksiä.   
 
  
                                               
228 Säännöstä on yhdenmukaistettu direktiivin kanssa lakimuutoksilla 29.12.1994/1486 () ja 21.12.2007/1312. 
Oman käytön verotusta sovelletaan nykyisin vain vastikkeettomiin luovutuksiin, ei enää alihintaisiin luovutuk-
siin. Alihintaisia luovutuksia varten säädettiin uudet AVL 73 c–e §:t tiettyjen etuyhteystilanteiden verottamisek-
si. 
229 Ks. C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie (2009) Kok., I–00839: Muu kuin ta-
loudellinen toiminta ei kuulu direktiivin soveltamisalaan. Kuudennessa direktiivissä säädetty vähennysjärjestel-
mä koskee verovelvollisen kaikkea taloudellista toimintaa huolimatta tämän toiminnan tarkoituksesta tai tulok-
sesta. Kuitenkin edellytetään, että kyseinen toiminta sinänsä on lähtökohtaisesti arvonlisäverollista. (kohta 36). 
Verovelvolliselle aiheutuneisiin hankintakuluihin sisältyvä arvonlisävero ei ole vähennyskelpoinen siltä osin 
kuin se liittyy sellaiseen toimintaan, joka ei kuulu kuudennen direktiivin soveltamisalaan, koska kyseessä ei ole 
taloudellinen toiminta. Jos verovelvollinen harjoittaa sekä verollista tai verosta vapautettua taloudellista toimin-
taa että muuta kuin taloudellista toimintaa eli toimintaa, joka ei kuulu kuudennen direktiivin soveltamisalaan, 
hankintakuluihin sisältyvä arvonlisävero voidaan vähentää vain siltä osin kuin kyseiset kulut voidaan kohdistaa 
verovelvollisen taloudelliseen toimintaan. (kohta 37). Lisäksi kohdassa 39 EUT toteaa, että toisin kuin asiassa C- 
434/03 P. Charles ja T. S. Charles-Tijmens (2005) ECR, I–07037, jossa oli kyse yrityksen liikeomaisuuteen lue-
tusta kiinteistöstä ennen kuin kiinteistö otettiin osittain yksityiseen käyttöön ja siten täysin yritykselle kuulumat-
tomaan tarkoitukseen, VNLTO:n muuta kuin verollista toimintaa eli toimintaa, joka muodostuu sen jäsenten 
yleisten etujen ajamisesta, ei voida tässä tapauksessa pitää toimintana sen yritykselle kuulumattomaan tarkoituk-
seen, koska se on tämän yhdistyksen toiminnan päätavoite.‖ 
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3.3.4 Liikeomaisuuteen kuuluvan tavaran oman käytön verotuksen ja oikaisusäännösten
 suhteesta   
 
Direktiivissä ja AVL:ssa säädetään myös tilanteesta, jossa tavaroiden käyttötarkoitus muuttuu 
arvonlisäverovähennyksen tekemisen ja veroilmoituksen antamisen jälkeen. Näin tapahtuu 
usein varsinkin investointitavaroiden vähentämisen kohdalla, koska investointitavaroiden 
käyttöikä voi olla useita vuosia. Näissä käyttötarkoituksen muutostilanteissa vähennyksen 
määrää oikaistaan arvonlisäverodirektiivin ja AVL:n oikaisusäännösten avulla.   
 
Liikeomaisuuteen kuuluvan tavaran yksityiskäyttöön liittyvistä kysymyksistä on EUT antanut 
lukuisia tuomioita. Asiassa C-97/90 Lennartz
230
 antamassaan tuomiossa EUT on vahvistanut 
periaatteen, jonka mukaan verovelvollinen, joka käyttää tavaroita liiketoiminnassaan, saa 
hankintahetkellä vähentää niistä maksetun veron direktiivin vähennyssäännösten mukaisesti, 
vaikka liiketoiminnan tarkoituksiin tapahtuvan käytön osuus olisi kuinka vähäinen tahansa. 
Tähän tuomioon perustuvan vakiintuneen oikeuskäytännön mukaan silloin, kun investointita-
varaa käytetään sekä liiketoimintaan että yksityisiin tarkoituksiin, verovelvollinen voi arvon-
lisäveron kannalta lukea tavaran kokonaan yrityksensä liikeomaisuuteen tai pitää tavaran ko-
konaisuudessaan osana yksityisomaisuuttaan ja sulkea näin ollen tavaran kokonaan arvon-
lisäverojärjestelmän ulkopuolelle. Hänellä on myös mahdollisuus lukea tavara liikeomaisuu-
teensa vain siltä osin kuin tavaraa käytetään liiketoimintaan.  
 
EUT totesi näin myös asiassa C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens
231
 antamassaan tuomios-
sa. Kansallisen lainsäädännön on katsottu olevan ristiriidassa arvonlisäverodirektiivin 26 ja 
176 artiklan kanssa, jos kansallisen lainsäädännön mukaan verovelvollisen ei ole mahdollista 
lukea yrityksensä omaisuuteen kokonaisuudessaan investointitavaroita eikä mahdollista vä-
hentää tavaran hankintahintaan sisältyvää arvonlisäveroa täysin ja välittömästi. Jos verovel-
vollinen lukee investointitavaran kokonaisuudessaan yrityksen liikeomaisuuteen, tavaran han-
kintahintaan sisältyvä arvonlisävero on täysin ja välittömästi vähennettävissä.
232
 Vähennysoi-
keutta ei sovelleta ainoastaan valmiin tavaran ostoon sisältyvään veroon, vaan myös valmis-
tamisesta maksettavaan veroon kuten esimerkiksi rakennustarvikkeiden tai rakennuspalvelu-
                                               
230 C-97/90 Hansgeorg Lennartz III (1990) ECR, I–03795, kohdat 26–28 ja 35. 
231 C-434/03 P. Charles ja T. S. Charles-Tijmens (2005) Kok., I–07037, kohdat 23 ja 36. 
232.C-460/07 Sandra Puffer (2009) Kok., I–03251, k 40; C-97/90 Hansgeorg Lennartz III (1990) ECR, I–03795, 
k. 35. 
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jen hankintaan sisältyvään veroon. Tällöin tavaran ja sen käytön luokittelua käsittelevät ky-
symykset liittyvät valmistettuun tavaraan eivätkä valmistukseen käytettyihin suorituksiin.
233
  
 
Myös rakennuksen osa on voinut olla yksityisessä käytössä. EUT:n asiassa Seeling
234
 anta-
massa tuomiossa verovelvollinen käyttää yksityiseen käyttöön osaa rakennuksesta, joka kuu-
luu kokonaisuudessaan hänen liikeomaisuuteensa, mitä on arvonlisäverodirektiivin 26 artiklan 
1 kohdan mukaisesti pidettävä verollisena palvelujen suorittamisena. Toimintaa ei tuomion 
mukaan voida pitää omaisuuden vuokrauksena, joka olisi vapautettu verosta arvonlisäverodi-
rektiivin 135 artiklan 1 kohdan l alakohdan nojalla.   
 
Nykyisin arvonlisäverodirektiiviin lisätyn uuden 168 a artiklan
235
 mukaan verovelvollisen lii-
keomaisuuteen kuuluvaa kiinteää omaisuutta koskeviin kustannuksiin liittyvä arvonlisävero 
on vähennyskelpoista vain siltä osin kuin kiinteää omaisuutta käytetään verovelvollisen yri-
tyksen varsinaisiin tarkoituksiin. Tämän uuden säännöksen avulla selvennettiin liikeomaisuu-
teen kuuluvaan kiinteään omaisuuteen sisältyvän veron vähennysoikeutta silloin, kun kiinteää 
omaisuutta käytetään sekä yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin että muihin kuin yrityksen var-
sinaisiin tarkoituksiin. Uudistuksen myötä vähennysoikeus koskee kiinteän omaisuuden todel-
lista käyttöä vähennykseen oikeuttavassa liiketoimissa silloin, kun verosaatava syntyy. Yhdis-
tetyn käytön tapauksissa ei säännöksen voimaantulon jälkeen ole enää mahdollista vähentää 
heti koko kiinteän omaisuuden hankintahintaa sisältyvää arvonlisäveroa. Kiinteän omaisuuden 
verollisen yrityskäytön ja muun käytön lisääntyminen ja vähentyminen otetaan huomioon di-
rektiivin oikaisujärjestelmän avulla. Tätä järjestelmää sovelletaan 26 artiklan mukaisen kiin-
teän omaisuuden yksityiskäytön verottamiseen oikaisukauden aikana.
236
 Muu investointi-
hyödyke kuin kiinteistö voidaan lukea edelleen kokonaan myös yksityiskäytön osuudesta vä-
hennettävään määrään. 
 
AVL:n 11 luvun kiinteistöinvestointien tarkistusmenettely toteuttaa 168 a artiklan menettelyä 
ja AVL:n oikaisusäännösten avulla voidaan kiinteistöinvestoinnin verollisen käytön määrän 
lisääntymistä tai vähentymistä tarkistaa vuosittain. 
 
                                               
233 C-269/00 Wolfgang Seeling (2003) Kok., I–04101, k. 43, 47; C-72/05 Hausgemeinschaft Jorg und Stefenie 
Wollny Kok., (2006) I–08297, k. 24; C-460/07 Sandra Puffer (2009) Kok., I–03251, k. 2. 
234 C-269/00 Wolfgang Seeling (2003 Kok., I–04101, kohdat 40–56.  
235 Arvonlisäverodirektiiviä muutettiin (tekninen direktiivi) 1.1.2011 lukien lisäämällä siihen uusi 168 a artikla. 
236 C-460/07 Sandra Puffer (2009) Kok., I–03251, k. 22. 
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EUT:n tuomioissa on käsitelty oikaisusäännösten ja oman käytön verotuksen keskinäisiä suh-
teita ja soveltamisedellytyksiä. EUT:n asiassa C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki
237
 anta-
man tuomion mukaan sekä direktiivin 184 ja 185 artikla että 16 artiklan ensimmäinen ja toi-
nen kohta sekä 26 artikla ovat sanamuotonsa puolesta sovellettavissa silloin, kun liikeomai-
suuteen kuuluva tavara on oikeuttanut ostoihin sisältyvän veron välittömään ja täysimääräi-
seen vähentämiseen ja kun vähennykseen oikeuttanutta tavaraa myöhemmin käytetään vähen-
nykseen oikeuttamattomassa toiminnassa.
238
 Molemmat tavat johtavat samaan taloudelliseen 
lopputulokseen lukuun ottamatta tilannetta, jossa vähennykseen oikeuttamatonta tavaraa ale-
taan myöhemmin käyttää vähennykseen oikeuttavassa toiminnassa. Siirrettäessä tavaraa vä-
hennykseen oikeuttamattomasta toiminnasta vähennykseen oikeuttavaan toimintaan oikeus 
oikaista vähennyksiä verovelvollisen hyväksi voi perustua vain direktiivin 5 luvun vähennyk-
sen oikaisua käsitteleviin säännöksiin. 16 ja 26 artiklan säännöksiä ei voida näissä tapaukses-
sa soveltaa. Direktiivin 5 luvun oikaisusäännösten soveltaminen on tällöin välttämätöntä, eikä 
soveltamiseen vaikuta 16 ja 26 artiklan soveltaminen kansallisessa oikeudessa.
239
 
 
Omaa käyttöä säätelevillä direktiivin 16 ja 26 artiklan säännöksillä sekä X osaston 5 luvun oi-
kaisusäännöksillä estetään verovelvollista saamasta perusteetonta taloudellista etua loppuku-
luttajaan nähden silloin, kun verovelvollisen siirtää yksityisiin tarkoituksiin tavaraa, josta on 
aikanaan saanut tehdä täysimääräisen arvonlisäverovähennyksen. Säännöksillä on tarkoitus li-
säksi taata ostoihin sisältyvän veron vähennyksen ja myynneistä suoritettavan veron vastaa-
vuus.
240
  
 
Direktiivin 26 artiklan 1 kohdan a alakohdan ja 184–192 oikaisumenettelyn soveltamisalat 
voivat oikeuskäytännön mukaan olla osittain päällekkäiset. Päällekkäisyyttä syntyy erityisesti 
silloin, kun liikeomaisuuteen kuuluva tavara on oikeuttanut ostoihin sisältyvän veron täysi-
määräiseen vähentämiseen ja tavaraa käytetään myöhemmin liiketoimintaan ja yksityisiin tar-
koituksiin.
241
  Direktiivin systematiikan kannalta tarkasteltuna 26 artiklan 1 kohdan a alakohta 
on erityissäännös, sillä sitä sovelletaan vain, kun tavaraa käytetään yksityisiin tarkoituksiin tai 
yritykselle kuulumattomiin tarkoituksiin. Sitä vastoin säännöstä ei voida soveltaa silloin, kun 
                                               
237 C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki (2006) Kok., I–03039.   
238 C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki (2006) Kok., I–03039, k. 30.   
239 C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki (2006) Kok., I–03039, k. 30; C-594/10 T.G. van Laarhoven 8.12.2011, 
k. 20–21.   
240 C-72/05 Hausgemeinschaft Jorg und Stefenie Wollny  (2006) Kok., I–08297, k. 35 ja 36;  
241 C-594/10 T.G. van Laarhoven 8.12.2011, k. 24. 
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tavaraa käytetään verosta vapautetussa liiketoiminnassa.
242
 Säännöksen soveltaminen johtaa 
lisäksi siihen, että tavaran käyttö yksityisiin tarkoituksiin on verollinen liiketoimi. Siksi vero-
velvollisella on oikeus vähentää kokonaisuudessaan liikeomaisuuteensa kuuluvaan tavaraan 
sisältynyt arvonlisävero.
243
 Vähennysoikeus säilyy, joten direktiivin 184–185 artiklassa sää-
dettyä oikaisua ei tarvita, eivätkä sen soveltamisedellytykset näytä myöskään täyttyvän. Di-
rektiivin 26 artiklan 1 kohdan a alakohdan menettely on lisäksi joustavampi menettely kuin 
187 artiklan 2 kohta, jossa säädetään ainoastaan vuosittain tehtävästä oikaisusta.
244
 
  
EUT on täsmentänyt 26 artiklan 1 kohdan a alakohdan tulkintaa luettuna yhdessä 75 artiklan 
kanssa. EUT:n mukaan jäsenvaltio voi harkita kustannusten määrän määrittämissääntöjä, 
vaikka käsite ‖verovelvolliselle palvelujen suorituksesta aiheutuvien kustannusten määrä‖ on-
kin sinänsä unionin oikeuden käsite. Myös direktiivin 186 artiklassa annetaan jäsenvaltioille 
tiettyä harkintavaltaa säätämällä, että alun perin tehty vähennys on oikaistava ‖jäsenvaltioiden 
vahvistamien yksityiskohtaisten soveltamissääntöjen mukaan‖.  Lisäksi jäsenvaltiot voivat 
187 artiklaa sovellettaessa täsmentää oikaisussa huomioon otettavan veron määrää ja sallia 
hallinnollisia yksinkertaistuksia.
 
Vaikka tämä harkintavalta mahdollistaa kiinteisiin paramet-
reihin perustuvat laskentamenetelmät, jäsenvaltion on varmistettava, että kiinteiden paramet-
rien vahvistaminen täyttää jälkikäteen tehtävälle hyvitykselle direktiivin vaatimukset. Kiintei-
siin parametreihin perustuvan laskennan on siten oltava oikeassa suhteessa yksityiskäytön to-
siasialliseen laajuuteen.
245
 
 
Direktiivin oikaisua vastaavat säännökset on pääosin implementoitu AVL:in. Vähennyksen 
oikaisusta säädetään AVL 118 §:ssä.
246
 Säädöksen avulla saadaan vähennetty määrä vastaa-
maan sitä määrää, mihin verovelvollinen on oikeutettu direktiivin ja AVL:n mukaan. Sitä vas-
toin jos alun perin muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen hankittu tai itse 
valmistettu tavara otetaan myöhemmin vähennykseen oikeuttavaan käyttöön, verovelvollinen 
saa tehdä vähennyksen 112 §:n perusteella hyödykkeen siirtohetken käyvästä arvosta. Käyttö-
tarkoituksen muutosvähennystä (112.1 §) sovelletaan sekä tavaroihin että palveluihin mutta ei 
rakentamispalveluihin. Käytännössä 112 §:n vähennysoikeus tulee kyseeseen tavaroista ja 
                                               
242 C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki (2006) Kok., I–03039, k. 33. 
243 C-460/07 Sandra Puffer (2009) Kok., I–03251, k. 41–42. 
244 C-594/10 T.G. van Laarhoven 8.12.2011, k. 25. 
245 C-594/10 T.G. van Laarhoven 8.12.2011, k. 28–29. 
246 AVL 118 §:n mukaan ostajaa hyvitettäessä esimerkiksi vuosi- ja vaihtoalennuksella, osto- ja myyntihyvityk-
sellä, ylijäämänpalautuksella tai muulla sellaisella oikaisuerällä vähennettyä veroa on vastaavasti oikaistava.    
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palveluista, jotka on ensin hankittu verotuksen ulkopuolelle jäävää liiketoimintaa varten tai 
vähennysrajoitusten alaiseen käyttöön ja jotka sitten siirretään vähennykseen oikeuttavaan lii-
ketoiminnan käyttöön. Jos tavarat on alkujaan hankittu yksityisomaisuudeksi, myöskään 112 
§:n vähennystä ei voitane soveltaa tällaiseen tavaraan EUT:n oikeuskäytännön perusteella.
247  
 
Kun hyödyke siirretään vähennykseen oikeuttavasta toiminnasta vähennykseen oikeuttamat-
tomaan toimintaan, on AVL:n mukaan kysymyksessä vähennyksen oikaisu, koska hyödyk-
keen käyttö muuttuu hankintahetken tilanteesta. Kun hyödyke otetaan vähennykseen oikeut-
tavasta toiminnasta muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan käyttöön, on kyseessä käyttö-
tarkoituksen muutos, jossa hyödyke siirretään vähennykseen oikeuttavasta toiminnasta vä-
hennyskelvottomaan tarkoitukseen. Tilanteet eroavat lähinnä vain oman käytön veron perus-
teeseen luettavan määrän suhteen.   
 
Vähennyksen oikaisussa veron perusteeseen luetaan yleensä alkuperäinen veroton hankinta-
hinta tai arvo, jonka perusteella vero on määrätty maahantuonnissa. Jos hyödykkeen todennä-
köinen hankintahinta on alentunut, veron peruste on todennäköinen luovutushinta. Käyttötar-
koituksen muutostilanteessa veron peruste on yleensä aina alkuperäistä hintaa alempi toden-
näköinen luovutushinta, koska hyödykettä on käytetty vähennykseen oikeuttavassa toiminnas-
sa. Tätä hyödykkeen käyttöä vastaavaa vähennystä ei oikaista oman käytön verotuksella. 
Hyödykkeen arvon nousemista ei myöskään oteta huomioon oman käytön veron perusteessa, 
koska kyseessä on vähennyksen oikaisu tai palautus ja enimmäismäärä on alkuperäisen han-
kintahinnan veroton arvo.
248
 Jos hyödykkeen hankintahintaan sisältynyt vero on vähennetty ja 
muun hyödykkeen kuin kiinteistön käyttötarkoitus muuttuu myöhemmin vähennyskelvotto-
maksi, aikanaan tehty vähennys on oikaistava AVL:n oman käytön säännösten avulla (AVL 
21, 22 §).  
 
AVL:n 11 lukuun sisältyvät kiinteistöinvestointia koskevan vähennyksen tarkistamissäännök-
set, joiden säätämisen yhteydessä kiinteistöinvestointien tarkistaminen yhtenäistettiin arvon-
lisäverodirektiivin kanssa. Uuden menettelyn myötä kiinteistöinvestointien vähentämisen 
neutraalisuus lisääntyi, sillä uusien säännösten myötä mahdollisuus vähennyksen tarkistami-
seen käsittää myös tarkistamisoikeuden kiinteistön verollisen käytön lisääntyessä.  
                                               
247 C-97/90 Hansgeorg Lennartz (1990) ECR, I–03795. 
248 Anttila Verotus 2000, s. 572. 
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Tavaran vuokraamista ja muuta tavaran käyttöoikeuden vastikkeellista luovuttamista pidetään 
AVL:n mukaan direktiivin tapaan palveluna. Sitä vastoin elinkeinonharjoittajan omistaman 
tavaran käyttöoikeuden omaan käyttöön sovelletaan AVL 24 §:n mukaan tavaran eikä palve-
lun omaan käyttöön ottoa koskevia säännöksiä. Elinkeinonharjoittajan on 24 §:n mukaan suo-
ritettava veroa tavaran käyttöoikeuden omaan käyttöön ottamisesta, vaikka hän ei harjoittaisi 
liiketoimintanaan tavaran vuokrausta tai muuta käyttöoikeuden luovuttamista. Palvelun oman 
käytön verotuksen soveltamisalaa rajoittava 22.2 §:n 2 kohdan säännös ei näin ollen tule so-
vellettavaksi. Liiketoimintaan kuuluvan tavaran käytön verotus poikkeaa näin ollen direktiivin 
säännöksistä.   
 
Tavaran käyttöoikeus verotetaan AVL:n mukaan siten, että tavaran käyttö jaetaan kahteen 
osaan, ensinnäkin käyttöön verollisessa toiminnassa ja toiseksi luovuttamiseen verotuksen ul-
kopuolista toimintaa varten. Jos tällainen kahdenlainen käyttö tiedetään jo tavaraa hankittaes-
sa, ostohintaan sisältyvä vero jaetaan 117 §:n perusteella, ja vähentää saadaan vain verollisen 
toiminnan osuus. Jos tavara valmistetaan itse, veroa suoritetaan omana käyttönä osuudesta, 
joka vastaa vähennyskelvottoman toiminnan osuutta. Jos tavaran käyttötarkoitus muuttuu 
myöhemmin, vero suoritetaan vähennyksen oikaisuna tai itse valmistetun tavaran osittaisena 
omaan käyttöön ottamisena. Vaikka rakennusta pidetään AVL:n mukaan tavarana, rakennuk-
sen käyttöoikeuden luovuttamista ei kuitenkaan veroteta 24 §:n mukaan, vaan verokohtelu 
määräytyy rakennustoiminnan säännösten mukaan.
249
 Suomessa tavaran käyttöoikeuden 
omaan käyttöön ottamista verotetaan 24 §:n perusteella esimerkiksi silloin, kun verovelvolli-
nen itse käyttää tai antaa työntekijänsä käyttää yrityksen vaihto- tai käyttöomaisuuteen kuulu-
vaa tavaraa yksityiseen tarkoitukseen tai muutoin käyttää omistamaansa tavaraa muuhun kuin 
vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen.
250
  
 
Muun investointitavaran kuin kiinteän omaisuuden vähennysoikeuden ja AVL 24 §:n oman 
käytön suhteessa direktiiviin voinee esiintyä ristiriitaa. Hankintaan sisältyvä vero voidaan vä-
hentää kokonaan arvonlisäverodirektiivin 168 a artiklan lisäämisen jälkeen vain silloin, kun 
muuta investointitavaraa kuin kiinteää omaisuutta käytetään myös muuhun kuin yrityksen 
varsinaisiin tarkoituksiin. Kiinteää omaisuutta tämä valintaoikeus ei enää koske, koska artik-
                                               
249 Nieminen ym. 7:13 (huhtikuu 2008). 
250 HE 88/1993 vp, s. 53. 
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lan 168 a perusteella voidaan vähentää kiinteän omaisuuden kustannuksiin sisältyvä arvon-
lisävero vain siltä osin kuin kiinteistöä käytetään verovelvollisen yrityksen varsinaisiin tarkoi-
tuksiin.  
 
Kiinteistöinvestointien kohdalla AVL vastaa direktiivin säännöksiä, kun Suomen kiinteistöin-
vestoinnin tarkistussäännökset otettiin 1.1.2008 alkaen käyttöön, ja verovelvollinen voi lisätä 
tai vähentää kiinteistöinvestoinnista tehtyä vähennystä vuosittaisen vähennykseen oikeuttavan 
käytön vähenemisen tai lisääntymisen mukaisesti. Ristiriitaa AVL:n ja arvonlisäverodirektii-
vin välillä voi esiintyä edelleen irtaimen tuotantoesineen vähentämisen suhteen ja suhteessa 
24 §:ään.  Kun irtaimen tuotantoesineen hankintaan sisältynyt arvonlisävero on kokonaan vä-
hennetty ja tavaraa käytetään muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin, tästä muusta 
käytöstä suoritetaan direktiivin mukaan palvelun oman käytön veroa (26 artiklan 1 kohdan a 
alakohta).  
 
Pikkujämsän mukaan AVL:n systematiikka ei mahdollista tällaista palvelun oman käytön ve-
rottamista, koska verovelvollinen ei yleensä myy vastaavia palveluita ulkopuolisille, jolloin 
täyden vähennysoikeuden salliminen ei AVL:n kannalta onnistu.
251
 Tällainen oman käytön 
verotus on kuitenkin mahdollista myös AVL 33 §:n perusteella. Säännöstä sovelletaan kaik-
kiin kiinteistön luovutuksiin ennen tarkistuskauden alkua eikä merkitystä ei ole sillä, harjoit-
taako luovuttaja muuta verollista toimintaa tai onko kiinteistö alun perin tarkoitettu luovutet-
tavaksi tai vähennykseen oikeuttavaan käyttöön.
252
 Myös AVL:n rakentamispalvelujen oman 
käytön kautta syntyy tietyissä tilanteissa verovelvollisuus, vaikka elinkeinonharjoittaja ei myy 
palveluita ulkopuolisille (31 a §). Oman käytön verotuksen syntyminen rakentamispalvelujen 
verottamisen kautta on todettu myös EUT:n ratkaisussa C-174/08 NCC Construction Dan-
mark A/S.
253
   
 
AVL:in tällaista liikeomaisuuteen luetun muuhun investointitavaraan kuin kiinteään omaisuu-
teen liittyvää direktiivin sääntelyä ei sisälly, eikä AVL:n perusteella ole mahdollista rinnastaa 
                                               
251 Pikkujämsä 2001, s. 273.  
252 HE 44/2007 vp, s. 14. 
253 Katso C-174/08 NCC Construction Danmark A/S 18.6.2009, k. 87. Sen mukaan Tanskassa direktiivin täytän-
töönpanoa koskevilla säännöksillä noudatettiin yhdenvertaisen kohtelun yleistä periaatetta säätämällä arvon-
lisäverolakiin 6 ja 13 pykälät. Säännösten mukaan rakennustoimintaa harjoittavat verovelvolliset, jotka rakenta-
vat myyntitarkoituksessa kiinteistöjä omaan lukuunsa omalle maapohjalleen, ovat velvollisia maksamaan teke-
mästään rakennustyöstä arvonlisäveroa (6.1 §). 
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tällaisen tavaran käyttöä muuhun kuin yrityksen varsinaiseen tarkoitukseen vastikkeelliseksi 
luovutukseksi 26 artiklan 1 kohdan a alakohdan tapaan. AVL:n mukaan verovelvollisella ei 
ole myöskään oikeutta vähentää liikeomaisuuteen luetun irtaimen esineen hankintaan sisälty-
vää täyttä veroa, jos tavaraa käytetään sekä liiketoiminnan tarkoitukseen että muuhun kuin lii-
ketoiminnan tarkoitukseen, vaan vähennys on jaettava hankintahetken mukaisesti vähennys-
kelvottomaan ja vähennettävään osaan. Vähentää voidaan vain liiketoiminnan käytön osuus 
(102 §, 117 §). Jos vähennetty hyödyke siirretään myöhemmin vähennykseen oikeuttamatto-
maan käyttöön, vähennykseen oikeuttamattomaan käyttöön siirtämiseen sovelletaan oman 
käytön verotusta. Jos taas vähennykseen oikeuttava käyttö myöhemmin kasvaa, muihin tava-
roihin kuin kiinteistöihin sovelletaan 112 §:n käyttötarkoituksen muutosvähennystä.   
 
Kiinteistöinvestointien tarkistusmenettelyä säädettäessä katsottiin, että muiden tuotantotava-
roiden kuin kiinteistöjen kohdalla erot direktiivisääntelyyn eivät olleet käytännössä merkittä-
viä. AVL:in sisältyvää käyttötarkoituksen muutosvähennystä 112 §:ää käytetään myöhemmin 
tapahtuviin muiden tuotantotavaroiden kuin kiinteistöjen käyttöoikeuden muutoksiin. Kiin-
teistöjen käyttötarkoituksen muutoksiin ei 112 §:ää alkujaankaan voitu soveltaa. Jos tällainen 
muiden tuotantotavaroiden kuin kiinteistöjen vähennyskelvottomassa liikekäytössä ollut 
osuus otetaan myöhemmin esimerkiksi vähennykseen oikeuttavaan käyttöön, verovelvollinen 
saa vähentää hankintaan sisältyneen veron tai omaan käyttöön valmistamisesta suorittamansa 
veron 112.1 §:n perusteella. AVL:n ja arvonlisäverodirektiivin mukainen menettely johtaa täl-
löin pitkälti samaan lopputulokseen.
254
 AVL 24 §:n sääntelyn hyväksyttävyyttä lisää myös se, 
että direktiivin 191 artikla
255
 mahdollistaa sen, että jäsenvaltio voi olla soveltamatta tuotanto-
tavaroiden oikaisumenettelyä silloin, kun soveltaminen johtaisi jäsenvaltiossa merkityksettö-
mään lopputulokseen. Kun lisäksi direktiivin valinnaisen säännöksen 168 a artiklan
256
 perus-
teella 1.1.2011 alkaen jäsenvaltiolla on ollut mahdollista rajoittaa liikeomaisuuteen luettua 
kestävää irtainta omaisuutta koskevaa vähennysoikeutta, ei liene esteitä AVL:n mukaiselle ir-
tainten tuotantotavaroiden vähennysoikeuden eikä AVL 24 §:n soveltamiselle.  
                                               
254 HE 44/2007 vp, s. 9. 
255 191 artikla 
 Jos 187 ja 188 artiklan soveltamisen vaikutus jäsenvaltiossa on merkitykseltään hyvin vähäinen, tämä jäsenval-
tio voi, kuultuaan arvonlisäverokomiteaa ja ottaen huomioon veron kokonaisvaikutuksen kyseisessä jäsenvaltios-
sa ja hallinnon yksinkertaistamistarpeen, olla soveltamatta näitä säännöksiä, jollei tämä johda kilpailun vääris-
tymiseen. 
256 Arvonlisäverodirektiivin uuden 168 a artiklan 2 kohdan mukaan jäsenvaltiot voivat soveltaa määrit-
telemällään tavalla 168 a artiklan 1 kohtaa myös arvonlisäveroon, joka liittyy muita liikeomaisuuteen kuuluvia 
tavaroita koskeviin kustannuksiin. 
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AVL:n mukainen vähennysmenettely lisää hankintavaiheessa korkokustannuksia verovelvol-
lisen vahingoksi, mutta on menettelynä helpompi. AVL:n ja direktiivin välinen eroavaisuus 
ilmenee selvimmin tavaran myyntivaiheessa.  Veroa suoritetaan AVL:n mukaan vain vähen-
nyskelpoisesta hankintahinnan osuudesta. Direktiivin perusteella veroa suoritetaan koko 
myyntihinnasta. Erona on myös se, että ostajan hankkiessa tavaran vähennyskelpoiseen tar-
koitukseen ostaja saa vähentää AVL:n mukaan vain ostoon sisältyvän avoimen veron (102 §). 
Tavaran hankintahinnan osaa jää tällöin rasittamaan piilevä vero, mikä siirtyy piilevänä vero-
na myös tavaran uudelle ostajalle. Direktiiviä sovellettaessa piilevää veroa ei synny, koska 
koko hankintaan sisältyvä vero on vähennyskelpoinen.
257
 
 
3.3.5 Vähennysoikeuden suhteesta kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotukseen   
 
Vähennysjärjestelmä kytkeytyy myös kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotukseen, 
sillä arvonlisäverodirektiivin 27 artiklan mukaan on mahdollista rinnastaa vastikkeellisesti 
suoritettuihin palveluihin verovelvollisen yrityksensä tarpeita varten suorittama palvelu vain 
silloin, kun palvelu toisen verovelvollisen suorittamana ei oikeuttaisi arvonlisäveron täyteen 
vähennykseen. Tämä vaatimus toteutuu kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuk-
sessa, sillä oman käytön verotuksen kohteeksi tulevat kiinteistöhallintapalvelut vain silloin, 
kun kiinteistöä käytetään muuhun kuin vähennykseen tai palautukseen oikeuttavaan tarkoituk-
seen, jolloin palvelu toisen verovelvollisen suorittamana ei oikeuta arvonlisäveron täyteen vä-
hennykseen. Näin ollen vähennysoikeus määrittää myös kiinteistöhallintapalveluiden sovel-
tamisalaa, eikä kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta sovelleta, eikä sille ole 
tarvetta hankintaneutraalisuudenkaan kannalta silloin, kun kiinteistö on vähennykseen oikeut-
tavassa käytössä, tai kiinteistönhaltija ostaa verottomia kiinteistöhallintapalveluita esimerkiksi 
ei-verovelvolliselta vähäisen toiminnan harjoittajalta.  
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen yhteydessä verovelvollisella on oikeus 
yleisen vähennysoikeuden puitteissa vähentää kiinteistöhallintapalvelujen tuottamista varten 
hankittuihin tuotantopanoksiin sisältyvät arvonlisäverot.   
                                               
257 Katso ratkaisuehdotuksen C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie 22.12.2008 koh-
dassa 28 esitetty esimerkki kassaedusta. 
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III KIINTEISTÖHALLINTAPALVELUIDEN OMAN KÄYTÖN VERO-
TUKSEN SOVELTAMISALA JA VEROVELVOLLISUUS    
  
1 KIINTEISTÖHALLINTAPALVELUN KÄSITE 
 
1.1 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen erityissääntelyn taustaa ja  
 syitä 
 
AVL:n aineellisen soveltamisalan laajennuksen, AVL 32 §:n,
258
 avulla on tarkoitus toteuttaa 
direktiivin yhdenvertaisen kohtelun yleistä periaatetta.
259
 Kun kiinteistönhaltija ostaa verot-
tomaan kiinteistöön kohdistuvia kiinteistöhallintapalveluita verovelvollisilta yrittäjiltä, ostoon 
sisältyy arvonlisäveroa. Verottomilla toimialoilla kiinteistöhallintapalveluita itse suorittavat 
kiinteistönhaltijat saatettiin 32 §:n avulla verotuksellisesti samaan asemaan verovelvollisten 
kiinteistöhallintapalveluita myyvien yritysten kanssa kilpailunvääristymien välttämiseksi. Täl-
lainen verottoman toimialan kiinteistönhaltija ei voi tämän erityissääntelyn vuoksi suorittaa it-
se kiinteistöhallintapalveluita verotta eikä saada itse tuotettuna palveluita edellisemmin kuin 
ostaessaan ne yrityksiltä.
260
   
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus otettiin käyttöön arvonlisäverotukseen siir-
tymisen yhteydessä. Aikaisemmissa liikevaihtoverolaeissa ei ollut tätä verotusmuotoa käytös-
sä.
261
 Siirtyminen arvonlisäverotukseen merkitsi Suomessa liikevaihtoverotuksen rakenteellis-
                                               
258 AVL 32 § 
Kiinteistöhallintapalvelu katsotaan otetuksi omaan käyttöön myös silloin, kun kiinteistön omistaja tai haltija suo-
rittaa itse kiinteistöön kohdistuvan palvelun, jos kiinteistöä käytetään muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan 
tarkoitukseen. 
Kiinteistön omistajan tai haltijan ei ole suoritettava veroa, jos: 
1) hän käyttää kiinteistöä pääasiallisesti asuntonaan; tai 
2) hänen kalenterivuoden aikana suorittamistaan kiinteistöhallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset so-
siaalikuluineen eivät ylitä 50 000 euroa. (29.10.2010/905)  
Kiinteistöhallintapalveluja ovat: 
1) edellä 31 §:ssä tarkoitetut rakentamispalvelut; 
2) kiinteistön puhtaanapito ja muu kiinteistönhoito sekä kiinteistön talous- ja hallintopalvelut. 
259 NCC Construction Danmark A/S (2009) ECR, I–10567, kohta 44, jonka mukaan yhdenvertaisen kohtelun 
yleisen periaatteen erityinen ilmaus on verotuksen neutraalisuuden periaate yhteisön johdetun oikeuden tasolla. 
Yhdenvertaisen kohtelun periaate edellyttää, että toisiinsa rinnastettavia tapauksia ei kohdella eri tavalla, ellei 
erilaista kohtelua voida objektiivisesti perustella. 
260 C-174/08 NCC Construction Danmark A/S (2009) Kok., I–10567, k. 46. 
261 Suomen liikevaihtoverolainsäädäntö erosi arvonlisäverojärjestelmästä esimerkiksi siinä, että suuri osa palve-
luista kuten myös palvelujen oma käyttö jäi verotuksen ulkopuolelle. Katso tarkemmin eroista Anttila – Pellikka 
1991, s. 22 ss. 
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ta uudistamista ja koko yleisen kulutusverojärjestelmän periaatteiden selkeytymistä. Liike-
vaihtoverojärjestelmän veropohja oli suppea pääosan palveluista ja rakennustoiminnasta jää-
dessä verotuksen ulkopuolelle. Myös osa tavaroista oli säädetty kokonaan tai osittain verot-
tomiksi. Osaan kulutettavista hyödykkeistä ei näin kohdistunut lainkaan verokannan mukaista 
avointa veroa. Liikevaihtoverojärjestelmä ei ollut kilpailu- ja kulutusneutraali.
262
  
 
Arvonlisäverojärjestelmän käyttöönotto 1.6.1994 alkaen merkitsi tuntuvaa muutosta liikevaih-
toverotukseen verrattuna. Jo pelkästään arvonlisäverovelvollisten lukumäärän arvioitiin nou-
sevan 110 000:sta 370 000:een, eivätkä tähän lukuun sisältyneet ne alkutuotannon harjoittajat, 
jotka tulivat verotuksen piiriin vasta 1.1.1995. Yleinen kulutusverotus laajeni lähes kaikkeen 
tavaroiden ja palveluiden kulutukseen. Verovelvollisuudesta on vain eräitä poikkeuksia.
263
 
Samalla palveluyritysten toiminta muuttui arvonlisäverolliseksi, mutta AVL:n verotonta toi-
mintaa harjoittavien yritysten toiminta jäi edelleen verottamaksi. Myös kiinteistönhallinta se-
kä kiinteistöön kohdistuvat palvelut muuttuivat arvonlisäverollisiksi. Verotuksen ulottaminen 
myös rakentamiseen ja kiinteistöhallintapalveluihin olisi voinut aiheuttaa merkittäviä kilpai-
luongelmia, jos verovelvollisuuden ulkopuolella olisivat säilyneet kiinteistöhallintayritykset 
kuten asuntojen vuokraamista harjoittavat yritykset, pankit ja vakuutuslaitokset. Nämä olisi-
vat voineet välttää verorasituksen suorittamalla kiinteistöhallintapalvelut itse.  
 
Liikevaihtoveropohjan laajentamistyöryhmä päätyikin esittämään kiinteistöhallintapalvelui-
den oman käytön verotuksen ulottamista myös tilanteisiin, joissa ilman erityissäännöstä omaa 
käyttöä ei tulkittaisi tapahtuvan.
264
 Komiteamietinnön mukaan veropohjan laajenemisen aihe-
uttama kilpailuvääristymä olisi merkinnyt todellista uhkaa etenkin pienille rakennusalan yri-
tyksille sekä muille yrittäjille, joiden asiakkaita ovat ei-verovelvolliset kiinteistönomistajat. 
Tämä kilpailuhäiriön syntyminen tuli estää.
265
 Tärkeimpänä syynä kiinteistöhallintapalvelui-
den oman käytön verotuksen sääntelyyn voidaan pitää myös kansainvälisesti ajatellen siirty-
mävaihetta liikevaihtoverotuksen aikaisesta kapeasta veropohjasta AVL:n laajaan sovelta-
misalaan. Lisäksi arvonlisäverojärjestelmään siirryttiin korkealla, 22 %:n verokannalla. Epä-
neutraalisuuden pelättiin aiheuttavan epärationaalisia järjestelyjä, mikä olisi ollut vastoin ar-
                                               
262 KM 1992:6, s. 33 ja 36. 
263 HE 88/1993 vp, s. 1. 
264 KM 1992:6, s. 118–119. 
265 KM 1992:6, s. 118. 
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vonlisäverojärjestelmän muitakin keskeisiä periaatteita kuin verotuksen neuraalisuutta.
266
 Juu-
ri tämän kilpailuvääristymän poistamiseksi ja epäterveiden järjestelyjen estämiseksi säädettiin 
AVL 32 §.
267
 Sen säätämisessä käytettiin hyväksi arvonlisäverodirektiivin 27 artiklan tarjoa-
maa valinnaista säännöstä.  AVL 32 §:n tarkoituksena on estää kilpailun vääristyminen ja to-
teuttaa lain neutraalisuus tilanteissa, joissa kiinteistönhaltijan saattaisi olla edullisempaa tuot-
taa palvelu itse kuin hankkia se ulkopuoliselta. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön ve-
rotuksen tavoitteena on turvata nimenomaan palvelujen erilaisten hankintatapojen verotuksen 
neutraalisuus. Lainvalmisteluasiakirjojen mukaan verotuksen ulkopuolisten kiinteistöiden ja 
niihin kohdistuvien palveluiden suuren määrän vuoksi epäneutraali alue arvonlisäverotuksessa 
olisi jäänyt merkittävän laajaksi.
268
 Toisaalta arvonlisäverojärjestelmää ei voitane koskaan to-
teuttaa lainsäädännössä täysin neutraalina ja siksikin näin merkittävä poikkeama arvonlisäve-
rotuksen pääsäännöstä
269
 neutraalisuuteen vetoamalla tuntuu ylimitoitetulta.
270
  
 
Kiinteistöhallintapalvelun käsite ja kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen 
edellytykset on määritelty AVL 32 §:ssä. Sääntelyä pidetään muiden hyödykkeiden oman 
käytön verotukseen verrattuna poikkeuksellisena, joten maininta kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotuksesta on otettu myös lain yleistä soveltamisalaa säätelevään 1 §:ään. 
Poikkeuksellisuus aiheutuu siitä, että 1.2 § laajentaa AVL:n soveltamisalaa, sillä sen mukaan 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta on sovellettava, vaikka toimintaa ei har-
joiteta liiketoiminnan muodossa, mitä AVL:n soveltaminen yleensä edellyttää.   
 
  
                                               
266 Anttila Verotus 2000, s. 574. 
267 AVL 32 § 
Kiinteistöhallintapalvelu katsotaan otetuksi omaan käyttöön myös silloin, kun kiinteistön omistaja tai haltija suo-
rittaa itse kiinteistöön kohdistuvan palvelun, jos kiinteistöä käytetään muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan 
tarkoitukseen. 
Kiinteistön omistajan tai haltijan ei ole suoritettava veroa, jos: 
1) hän käyttää kiinteistöä pääasiallisesti asuntonaan; tai 
2) hänen kalenterivuoden aikana suorittamistaan kiinteistöhallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset so-
siaalikuluineen eivät ylitä 50 000 euroa.(29.10.2010/905)  
Kiinteistöhallintapalveluja ovat: 
1) edellä 31 §:ssä tarkoitetut rakentamispalvelut; 
2) kiinteistön puhtaanapito ja muu kiinteistönhoito sekä kiinteistön talous- ja hallintopalvelut. 
268  Anttila Verotus 2000, s. 573. 
269 Pääsäännön mukaan veroa suoritetaan AVL:n mukaa vain verollisen liiketoiminnan yhteydessä tuotettujen 
hyödykkeiden omasta käytöstä. Palvelujen oma käyttö edellyttää lisäksi, että palvelu kuuluu yrityksen myynti-
tuotteisiin. 
270 Anttila Verotus 2000, s. 574. 
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1.2 Kiinteistönhallinta ja sen määrittely 
 
Kiinteistönhallinnalla tarkoitetaan kiinteistön käyttöä. Arvonlisäverotuksessa kiinteistön käyt-
töön voi liittyä erityyppisiä kysymyksiä. Ensinnäkin kiinteistön käyttöön tehtävät ulkopuoliset 
hankinnat eivät yleensä aiheuta kiinteistönhaltijalle ongelmia, sillä vero ei ole normaalisti 
kiinteistönhaltijalle vähennyskelpoinen.
271
 Sitä vastoin verovelvolliselle kiinteistönhaltijalle 
kiinteistöinvestointien vähennysmahdollisuus on merkittävä oikeus. Toiseksi itse suorittamis-
taan tai henkilökunnallaan teettämistään kiinteistöhallintapalveluista kiinteistönhaltija voi jou-
tua AVL 32 §:n perusteella verovelvolliseksi. Kolmanneksi kiinteistönhaltijan kannattaa ha-
keutua verovelvolliseksi tietyissä tilanteissa kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta.
272
 
 
Koska kiinteistöhallintapalvelun käsitettä ei esiinny muualla lainsäädännössä ja kiinteistöhal-
lintapalveluiden verotuskohteeksi tulevien palveluiden määrää haluttiin rajoittaa, 32 §:ssä 
määritellään, mitä kiinteistöhallintapalveluilla tarkoitetaan.
273
 Kiinteistöhallintapalveluiden 
verotuksen yksityiskohtaista tulkintaa ei ole myöskään suoraan löydettävissä lain esitöistä. 
Tulkinta-apuna voidaan käyttää sääntelyn tarkoitusta. Säännöstä tulkittaessa on sen erityis-
sääntelyn luonteen ja verovelvolliselle epäedullisen lopputuloksen vuoksi käytettävä sana-
muodon mukaista tulkintaa. 
 
Kiinteistöhallintapalveluita ovat 32.3 §:n mukaan lain 31 §:ssä tarkoitetut rakentamispalvelut 
sekä kiinteistön puhtaanapito ja muu kiinteistönhoito sekä kiinteistön talous- ja hallintopalve-
lut. AVL:ssa ei ole muuta kiinteistöhallintapalvelun käsitettä määrittelevää säännöstä kuin 32 
§. Kiinteistöhallintapalvelun käsitteellä on merkitystä vain oman käytön verotuksessa ja vero-
tus kohdistuu itse suoritettuihin palveluihin. Itse suorittamisella tarkoitetaan sitä, että palvelun 
tekee kiinteistönhaltija henkilökohtaisesti tai kiinteistönhaltija teettää palvelun omalla henki-
lökunnallaan
274
. Kiinteistöhallintapalveluiden verotuksessa sovelletaan erityisjärjestelyitä, 
jotka lakiteknisesti perustuvat 23 §:n oman käytön verotuksen soveltamiseen.  
 
AVL:n oman käytön verotusta säätelevää 32 §:ää vastaavaa säännöstä ei ole verodirektiivissä. 
Jäsenvaltiot voivat rinnastaa 27 artiklan mukaan vastikkeellisesti suoritettuihin palveluihin 
                                               
271 Vähentää saa vähennykseen tai palautukseen oikeuttavassa käytössä olevaan kiinteistöön kohdistuvat han-
kinnat. 
272 Anttila Verotus 1994, s. 65. 
273 Anttila Verotus 1997 s. 66. 
274 Anttila Verotus 1997, s. 66. 
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verovelvollisen yrityksensä tarpeita varten suorittaman palvelun, jos palvelu toisen verovel-
vollisen suorittamana ei oikeuttaisi arvonlisäveron täyteen vähennykseen. Arvonlisäverodi-
rektiivissä ei siten yksityiskohtaisesti säädetä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tuksesta, vaan ainoastaan annetaan mahdollisuus kilpailun vääristymisen estämiseksi rinnastaa 
vastikkeellisiin palveluihin verovelvollisen yrityksensä tarpeita varten suorittama palvelu.  
Direktiivin mukaan veron suorittamisvelvollisuus syntyy verovelvollisen yrityksensä tarpeita 
varten suorittamasta palvelusta, jos palvelu toisen verovelvollisen suorittamana ei oikeuttaisi 
täyteen vähennykseen (27 artikla). AVL:ssa puhutaan tässä tilanteessa kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön verovelvollisuudesta. Direktiivissä puhutaan puolestaan verovelvollisesta 
ja AVL 32 §:ssä kiinteistönomistajasta tai -haltijasta. Verovelvollisuuden ja veron suoritta-
misvelvollisuuden suhteen käsitteiden erolla ei liene merkitystä, ja käsitteiden voidaan katsoa 
vastaavan sisällöltään toisiaan.   
 
Verohallituksen ohjeessa AVL 32.3 §:ssä määriteltyä kiinteistöhallintapalveluiden käsitettä 
tarkennetaan.
275
 Käytännössä nämä palvelut kattavat kaikki kiinteistön käyttöön liittyvät pal-
velut, joita kiinteistönhaltija voi itse tehdä tai teettää työntekijöillään.
276
 Tämän lisäksi kiin-
teistöhallintapalveluna pidetään rakentamispalveluita. Kiinteistöhallintapalveluiden oma käyt-
tö eroaa varsinaisesta rakentamispalveluiden oman käytön verotuksesta tietyissä tilanteissa. 
Erona on ensinnäkin se, että kiinteistöhallintapalveluiden oma käyttö käsittää rakentamispal-
veluiden lisäksi huoneistosiivouksen, ikkunanpuhdistuksen, puhtaanapidon sekä muun kiin-
teistöhoidon. Toiseksi rakentamispalveluiden oma käyttö käsittää sekä oman henkilökunnan 
tekemät että aliurakoitsijoilta ostetut työt, kun taas kiinteistöhallintapalveluiden oma käyttö 
käsittää vain kiinteistönhaltijan itse suorittamat työt.
277
  
 
Koska kiinteistöhallintapalvelun oman käytön verotusta voidaan soveltaa vain kiinteistöön 
kohdistuviin palveluihin, kiinteistön käsitteen ja sen sisällön määrittelyllä on merkitystä vero-
tusta rajaavana tekijänä kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksessa. 
                                               
275 Katso Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 1: Kiinteistöhallintapalveluina pidetään rakentamispalveluita kuten 
kiinteistön rakennus- ja korjaustöitä, kiinteistön puhtaanapitoa ja muuta kiinteistönhoitoa kuten siivousta, lumen 
aurausta, hiekoitusta sekä muita tällaisia rakennukseen, rakennuksen maapohjaan ja piha-alueeseen kohdistuvia 
töitä ja talonmiehen tehtäviä, kiinteistön talous- ja hallintopalveluita kuten isännöinti- ja kirjanpitopalveluita. 
276 Anttila Verotus 1994, s. 66. 
277 KM 1992:6, s. 120. 
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2 KIINTEISTÖN KÄSITTEESTÄ ARVONLISÄVEROTUKSESSA 
 
2.1 Kiinteistöjen verokohtelusta arvonlisäverotuksessa 
 
Kiinteistöjen verokohtelu on järjestetty AVL:ssa muista tavaroista poikkeavalla tavalla. Kiin-
teistön myynti ja vuokraus ovat sekä arvonlisäverodirektiivin että AVL:n mukaan yleensä ve-
rottomia (135 artikla, 27 §). Direktiivi kuitenkin antaa mahdollisuuden säätää nämä liiketoi-
met verollisiksi (137 artikla).
278
 Suomessa kiinteistöjen verokohtelun valinta tehtiin jo AVL:n 
voimaantulosta lähtien eli ennen EU-jäsenyyttä. Kiinteistön verollisuus ja verovelvollisuus 
kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta ovat arvonlisäverotuksessa vapaaehtoisia. Tätä pe-
rusteltiin sillä, että suurin osa kiinteistökaupoista tehdään yksityishenkilöiden välillä kerta-
luontoisina, eivätkä kaupat tällöin tapahdu liiketoiminnan muodossa.
279
 Siksi kiinteistöjen 
myynti jätettiin arvonlisäverotuksen ulkopuolelle. Kiinteistöjen vaihdantaa katsottiin tarkoi-
tuksenmukaiseksi verottaa varainsiirtoleimaveron avulla.
280
  
 
Kaikki kiinteistönluovutukset kuten kiinteistön omistusoikeuden, käyttöoikeuden, rasiteoi-
keuden tai muun kiinteistöön liittyvän vastaavan oikeuden luovuttamiset ovat pääsääntöisesti 
arvonlisäverotonta AVL 27 §:n perusteella. Eräät erikseen luetellut kiinteistöön liittyvien oi-
keuksien luovutukset ovat kuitenkin 29 §:n mukaan verollisia.
 281
 Myös kiinteistöihin kohdis-
                                               
278 Ks. Henkow 2008, s. 68. Henkowin mukaan rakentaminen sekä kiinteän omaisuuden vuokraus ja myynti tu-
lisi verottaa, mikä olisi toteutettavissa sekä hallinnolliselta että teoreettiselta kannalta. Nykyinen vapautusme-
nettely vaihtoehtomalleineen on hänen mielestään monimutkainen. Kaikkien toimien verottaminen sopisi ar-
vonlisäveron luonteeseen yleisenä kulutusverona. Siksi vapautukset tulisi rajata pelkästään välttämättömiin ti-
lanteisiin. Henkow 2008, s. 69.  
279 HE 88/1993 vp, s. 19.  
280
 KM 1992:6, s 111; Nieminen Verotus 1995, s. 412. 
281 AVL vastaa näiltä osin EUT:n kannanottoja. Ks. esimerkiksi EUT:n asiassa C-326/99 Goed Wonen antaman 
tuomion kohdat 52–53 ja 56. Tuomion mukaan kiinteän omaisuuden vuokraus kuuluu periaatteessa kuudennes-
sa direktiivissä tarkoitetun taloudellisen toiminnan piiriin, mutta on tavallisesti luonteeltaan passiivista toimin-
taa, jossa ei synny merkittävää arvonlisää. Myös silloin kun uusi rakennus myydään kuluttajalle rakennuksen 
valmistusprosessin päätyttyä, kiinteän omaisuuden vuokrauksen on periaatteessa oltava arvonlisäverotonta. Jä-
senvaltiot voivat kuitenkin kuudennen direktiivin 13 artiklan C kohdan perusteella myöntää verovelvollisille 
oikeuden verotuksen valitsemiseen. Silloin kun kiinteä omaisuus vuokrataan verovelvollisen arvonlisäverolli-
sessa tuotantotoiminnassa käytettäväksi, direktiivin yleisen tavoitteen mukaisesti kiinteä omaisuus on voitava 
lukea liiketoiminnan varoihin ja sen on voitava olla verollisten liiketoimien kohteena, jotta kustannuksiin sisäl-
tyvä arvonlisävero saadaan siirrettyä hyödykkeiden ostajien maksettavaksi. Kuudennen direktiivin 13 artiklan 
B kohdan b alakohdassa vapautuksen soveltamisalan ulkopuolelle jätetyille toimille on tyypillistä se, että niissä 
kiinteää omaisuutta käytetään aktiivisesti hyödyksi. Tämä oikeuttaa näiden tointen verollisuuden, vaikka omai-
suuden ensimyynnistä on kannettu vero. Siten arvonlisäverotuksen neutraalisuuden periaatteen noudattamisek-
si ja jotta kuudennen direktiivin säännöksiä sovelletaan johdonmukaisella tavalla ja säädettyjä vapautuksia so-
velletaan asianmukaisella, yksinkertaisella ja yhdenmukaisella tavalla, on perusteltua rinnastaa käyttö- ja nau-
tintaoikeuden kaltaisen oikeuden antaminen vuokraukseen sovellettaessa kuudennen direktiivin 13 artiklan B 
kohdan b alakohtaa ja C kohdan a alakohtaa. 
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tuvat palvelut ovat verollisia, mutta niiden verotus tapahtuu tietyissä tilanteissa eri lailla kuin 
muiden palvelujen.  AVL:n säädökset ovat tässä suhteessa linjassa arvonlisäverodirektiivin IX 
osaston vapautussäädösten kanssa. 
 
Kiinteistöjen luovutus on AVL:n mukaan verotonta, mutta rakennusten hintaan sisältyy täysi 
arvonlisävero, sillä rakennukset tulevat arvonlisäverollisiksi rakentamisen kautta. Rakennus-
toiminta on arvonlisäverollista toimintaa, ja siksi rakennustyön suorittaja voi vähentää liike-
toimintaansa kohdistuvat hankintojen verot AVL:n yleisten säännösten mukaan. Myös raken-
tamispalvelujen ostajiin sovelletaan vähennysoikeuden yleisiä sääntöjä. Tämän johdosta ve-
rollisessa liiketoiminnassa käytettävän kiinteistön hankkimis- ja kunnossapitokustannuksia ei 
rasita arvonlisävero, mutta vähennyskelvottomassa toiminnassa käytettävään kiinteistön hin-
taan sisältyy vero. 
 
Kiinteistöjen ja rakentamispalvelujen erityisen arvonlisäveroverokohtelun vuoksi kiinteistöin-
vestoinnin, kiinteistöhallintapalvelun ja rakentamispalvelun käsitteiden määrittely on merki-
tyksellistä arvonlisäverotuksessa. Kiinteistön käsitteen määrittely ja käsitteen sisällön erottelu 
vaikuttavat merkittävästi ratkaistaessa esimerkiksi kiinteistöhallintapalvelujen verotusta, sillä 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön veroa suoritetaan säännöksen edellytyksin vain 
kiinteistöön kohdistuvasta kiinteistöhallintapalvelusta. Kiinteistönhaltijan on tästä syystä osat-
tava erottaa se, milloin kiinteistöhallintapalvelu suoritetaan itse kiinteistöön, milloin raken-
nuksen käyttöä yleisesti palveleviin koneisiin ja laitteisiin, milloin taas pysyvään rakennel-
maan tai tavaraksi luokiteltavaan rakennelmaan, milloin kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä 
toimintaa palveleviin koneisiin, laitteisiin ja kalusteisiin ja milloin puolestaan erityistä toimin-
taa palveleviin koneisiin, laitteisiin ja kalusteisiin. 
 
2.2 Kiinteistön käsitteen rajanvetoa 
 
2.2.1 Kiinteistön käsitteen määritelmä 
 
Kiinteistön käsite on erilainen eri oikeuden aloilla. Syynä tähän ovat lakien erilaiset tarkoitus-
perät. Esimerkiksi se, miten siviilioikeudessa määritellään kiinteistö, poikkeaa AVL:n mukai-
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sesta määrittelystä.
282
 Arvonlisäverotuksessa myös muuta kuin maanomistajan omistamaa ra-
kennusta pidetään kiinteistönä. Kiinteistön käsite määritellään AVL 28 §:ssä.
283
 Sen mukaan 
kiinteistöllä tarkoitetaan arvonlisäverotuksessa maa-aluetta, rakennusta, pysyvää rakennelmaa 
tai niiden osaa, esimerkiksi huoneistoa. Kiinteistön käsitettä rajataan säännöksen 2 ja 3 mo-
menteissa. Arvonlisäverotuksessa ei vaikutusta ole sillä, kuka rakennuksen tai rakennelman 
omistaa, ja siten esimerkiksi kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä verovelvollinen voi 
olla myös kiinteistön vuokraaja.  
 
Kiinteistön käsitteen määrittely on tapahtunut lähinnä arvonlisäverotuksen tarpeita varten.  
Kiinteistön käsitteen tulkintatilanteissa voidaan hyödyntää myös siviilioikeutta, vaikkakaan 
siviilioikeuteen ei AVL:ssa tai sen valmisteluaineistoissa ole viitattu, eikä sitä ole käytetty 
selkeästi AVL:n kiinteistökäsitteen määrittelyssä.
284
 Muun verotuksen kuten tuloverotuksen, 
kiinteistöverotuksen tai varainsiirtoverotuksen kiinteistön määritelmät ja soveltamiskäytännöt 
eivät ole siirrettävissä arvonlisäverotuksen. Syynä tähän on lakien erilaiset tavoitteet ja tarkoi-
tukset.
285
  
 
Arvonlisäverotuksessa kiinteistön käsite eroaa tuloverotuksessa sovellettavasta kiinteistön kä-
sitteestä.  Varainsiirtoverolain (931/1996) 5 §:ssä varainsiirtoverotuksen kohteeksi määritelty 
kiinteistö poikkeaa käsitteenä osittain AVL:n sekä myös muiden verolajien vastaavista käsit-
teistä. Erot ovat yleensä vähäisiä, ja on mahdollista, että erilaisen kiinteistön käsitteen määri-
telmästä huolimatta päädytään tulkitsemaan kohdetta yhdenmukaisesti. Kuitenkaan esimer-
kiksi yhtiön kirjanpitoon kiinteistön hankintamenoksi kirjattujen erien perusteella ei vielä 
voida päätellä sitä, ovatko kaikki nämä erät sellaisia, jotka tulisi ottaa arvonlisäverotuksessa 
huomioon kiinteistön myynnin yhteydessä AVL 33 §:n rakentamispalvelujen oman käytön 
määrässä tai selvitettäessä ostajalle siirtyvän tarkistusoikeuden- ja velvollisuuden laajuutta 
(AVL 121 e §).
286
      
                                               
282 Auranen – Kemilä 2004, s. 29. 
283 AVL 28 §  
‖Kiinteistöllä tarkoitetaan maa-aluetta, rakennusta ja pysyvää rakennelmaa tai niiden osaa. 
Kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevat koneet, laitteet ja kalusteet eivät kuulu kiinteistöön. 
Kiinteistön myyntiin tai vuokraukseen tavanomaisesti liittyvään asuinirtaimistoon sovelletaan, mitä kiinteistöstä 
säädetään.‖ 
284 Arvonlisäverotuksen kiinteistökäsitteen vertailusta siviilioikeuteen, katso esiemrkiksi Pikkujämsä 2001, s. 
294 ss. 
285 [http://www.wsoypro.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/Käsitteet ja määri-
telmät/ Kiinteistö] (1.11.2012). 
286 Kallio ym. 2012, s. 194.   
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Apua tulkintatilanteisiin voi löytyä EUT:n oikeuskäytännöstä, jossa kiinteistön käsitettä on 
määritelty. EUT:n mukaan kiinteän omaisuuden käsitteen on oltava yhtenäinen EU:n alueella, 
eivätkä jäsenvaltiot voi tällöin käyttää omaa määrittelyä. EUT:n mukaan kiinteä omaisuus 
kiinnittyy maahan.
287
 Myös veden peitossa oleva pysyvästi rajattu maa-alue voi olla kiinteää 
omaisuutta.
 288
 
 
2.2.2 Maa-alue, rakennus vai pysyvä rakennelma 
 
AVL:n maa-alueen käsitteen tulkinnassa ei juuri ole esiintynyt ongelmia. Kiinteistökäsitettä 
rajaava AVL 28.2 § tulee harvoin sovellettavaksi maa-alueiden arvonlisäverotuksessa. 
AVL:ssa kiinteistöinä pidettäviä maa-alueita ovat paitsi kiinteistörekisteriin merkittävät itse-
näiset maanmittausyksiköt kuten tilat ja tontit, määräalat sekä kiinteistön määräosat. Lisäksi 
tilaan kuuluvia yhteisten alueiden osuuksia kuten esimerkiksi yhteistä rantaosuutta pidetään 
arvonlisäverotuksessa kiinteistön osana.
289
 Maa-alueen ainesosat ja muu kuin erityistä toimin-
taa palveleva tarpeisto sitä vastoin kuuluvat siviilioikeuden tapaan kiinteistökäsitteeseen ja ja-
kavat kiinteistön verokohtelun.
290
   
 
Rakennuksen ja pysyvän rakennelman käsitteillä on merkitystä arvonlisäverotuksessa kiinteis-
töön liittyvinä käsitteinä, mutta sitä vastoin rakennuksen tai pysyvän rakennelman omistus-
suhteilla merkitystä ei ole. Toisin kuin tuloverotuksessa arvonlisäverotuksessa myös muun 
kuin maapohjan omistajan omistamaa rakennusta pidetään kiinteistönä.  Rakennuksen ja py-
syvän rakennelman verokohtelu on arvonlisäverotuksessa säädetty erilaiseksi kuin muiden ta-
varoiden, mutta rakennuksen ja pysyvän rakennelman käsitteitä ei kuitenkaan ole määritelty. 
Hallituksen esityksen mukaan rakennuksella ja pysyvällä rakennelmalla tarkoitetaan AVL:ssa 
lähtökohtaisesti samaa kuin liikevaihtoverolain (LVL, 22.3.1991/559) aikaisessa oikeuskäy-
tännössä.
291
  
 
                                               
287 C-166/05 Heger Rudi GmbH (2006) Kok., I–07749, kohta 20: ‖Kiinteän omaisuuden käsitteen osalta on to-
dettava, että yksi kiinteän omaisuuden olennaisista ominaisuuksista on se, että se kohdistuu maanpinnan määrät-
tyyn osaan.  Tässä yhteydessä yhteisöjen tuomioistuin on jo todennut, että pysyvästi rajattu maa-alue, vaikka se 
olisi veden peitossa, voidaan luokitella kiinteäksi omaisuudeksi (ks. tältä osin asia C-428/02, Fonden Marselis-
borg Lystbådehavn, tuomio 3.3.2005, Kok. 2005, s. I–1527, 34 kohta).‖ 
288 C-428/02 Fonden Marselisborg Lystbådehavn (2005) Kok., I–01527 (kohta 34). 
289 Kallio ym. 2011 b, s. 18. 
290 [http://www.wsoypro.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/Käsitteet ja määri-
telmät/Maa-alue] (1.11.2012). 
291  HE 88/1993 vp, s. 55. 
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Liikevaihtoverotuksessa kuten nykyisin arvonlisäverotuksessa rakennuksella tarkoitetaan 
kiinteästi maapohjalle pystytettyä liike-, asuin- tai muussa käytössä olevaa taloa.
292
 Raken-
nuksella tulee seinien ja katon lisäksi olla kiinteät perustukset. Siten jalasmökit ja siirtoalus-
taiset parakit eivät täytä arvonlisäverolainkaan kiinteistön tunnusmerkkejä.
293
 Myös EUT:n 
oikeuskäytännössä on edellytetty tiettyä rakennelman pysyvyyttä. EUT on 16.1.2003 antanut 
tuomion C-315/00 Rudolf Maierhofer
294
.  Tapauksessa oli kyse rakennuksista, jotka voitiin 
purkaa myöhempää uudelleenkäyttöä varten. EUT ratkaisun mukaan rakennukset eivät olleet 
liikuteltavia eivätkä helposti purettavissa ja siirrettävissä, joten niitä oli pidettävä kiinteänä 
omaisuutena, vaikka ne eivät liittyneetkään maapohjaan erottamattomalla tavalla.
295
 
 
Pysyvät rakennelmat on vakiintuneen käytännön mukaisesti ymmärretty ajallisesti ja fyysises-
ti pysyviksi tarkoitetuiksi rakennelmiksi, jotka sijaitsevat ulkona eivätkä toisen rakennuksen 
tai rakennelman sisällä ja joilla on omat kiinteät perustukset. Pysyviä rakennelmia voivat olla 
esimerkiksi sähkön ja kaasun jakeluverkot, puhelinverkot, teollisuuden ulkona sijaitsevat va-
rastosäiliöt ja -siilot sekä sillat, katokset ja laiturit.
296
 Pysyvästä rakennelmasta on arvon-
lisäverotuksessa vain kaksi KHO:n julkaisemaa ratkaisua. Ratkaisun 19.8.1997 t. 1923 (ATK) 
mukaan lumilinnaa ei pidetty AVL:ssa tarkoitettuna pysyvänä rakennelmana.  Ratkaisussaan 
27.6.2013 t. 2164 (LRS) KHO puolestaan katsoi, että perustuksille rakennettuja suojaraken-
nuksia oli pidettävä rakennuksina tai pysyvinä rakennelmina ja niiden rakentamistöitä lain 
31.3 §:n rakentamispalveluina. Kouluparakkia, joka oli homekoulun korjauksen ajan noin vii-
si - kymmenen vuotta käytössä, ei pidetty Verohallinnon ohjeessa pysyvänä rakennelmana, 
koska sitä ei ollut tarkoitettu pysyväksi. Sitä vastoin kouluparakkia, joka otettiin käyttöön var-
sinaisen koulun tilapuutteen vuoksi, eikä kunta pystynyt huonon taloudellisen tilanteen vuoksi 
rakentamaan uutta koulua, pidettiin kiinteistönä. Perustelujen mukaan parakin pystytyshetkel-
lä oli ilmeistä, ettei parakki jää tilapäiseksi, joten sitä voidaan pitää kiinteistönä.
297
 
  
Rakennuksen ja pysyvän rakennelman käsitteiden erottelulla ei arvonlisäverotuksessa eikä 
kiinteistöhallintapalveluiden verotuksen kannalta ole merkitystä, koska niillä on sama vero-
kohtelu ja molempia pidetään kiinteistöinä.  Ehkä tästä syystä rakennusten ja pysyvien raken-
                                               
292 Nieminen (tammikuu 1992), s. 5:3. 
293 Niitä ei ole pidetty rakennuksina tai pysyvinä rakennelmina (KHO 1978/4920 ja 10). 
294 C-315/00 Rudolf Maierhofer (2003) Kok., I–00563. 
295 Kallio ym. 2012, s. 195. 
296 Kallio ym. 2012, s. 195. 
297 Verohallinnon ohje 1.3.2012, s. 4. 
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nelmien käsitteistä on AVL:n aikana ollut vain vähän tulkintaongelmia. Tämä johtunee myös 
siitä, että verotuskäytännössä on rakennusten ja pysyvien rakennelmien määrittelyssä pitäy-
dytty liikevaihtoverolakien aikana muodostuneissa vakiintuneissa rakennusten ja pysyvien ra-
kennelmien käsitetulkinnoissa.
298
   
 
2.2.3 Pysyvä rakennelma vai kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palveleva kone, 
laite tai kaluste 
 
Rajanveto siitä, mitä on pidettävä pysyvän rakennelman osana ja mitä kiinteistöllä harjoitetta-
vaa erityistä toimintaa palvelevana koneena, laitteena tai kalusteena, on usein tulkinnallista.
299
 
Rakennusten ja pysyvien rakennelmien käsitteiden yleisimmät tulkintaongelmat liittyvät nii-
den myynti- ja vuokraustilanteisiin sekä käännetyn verovelvollisuuden alaisten rakentamis-
palveluiden määrittelemiseen. Tällä erottelulla on myös merkitystä kiinteistöhallintapalvelui-
den verotuksen kannalta, sillä verotus voi kohdistua vain kiinteistöön suoritettaviin kiinteistö-
hallintapalveluihin, mutta ei esimerkiksi kiinteistössä harjoitettavaa toimintaa palveleviin ko-
neisiin, laitteisiin tai kalusteisiin. 
  
Kuten rakennusten myös pysyvien rakennelmien tulkintaongelmat liittyvät rajanvetoon siitä, 
mikä katsotaan kiinteistöksi eli rakennukseksi tai pysyväksi rakennelmaksi ja mikä kiinteistöl-
lä harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevaksi laitteeksi. Erilaiset teollisuuden varasto- ja 
prosessisäiliöt sekä jakeluverkostot voidaan mainita esimerkkeinä tästä rajankäynnistä. Muina 
esimerkkeinä voidaan mainita tavarahissit, lastauslaiturit sekä tuotantokonekohtaiset sähkö-, 
ilmastointi- ja painelaitteet, joiden kuulumisesta kiinteistöön tarvittaisiin lisäohjeistusta
300
. 
Myös erilaisia verkkoja ja verkostoja kuten sähkö-, kaukolämpö-, maakaasuverkkoja, vesi-, ja 
viemäriverkostoja pidetään arvonlisäverotuksessa pysyvinä rakennelmina.
301
 Ne muuttuvat 
rakennuksiin kuuluviksi johdoiksi yleensä rakennuksen sisällä sijaitsevassa mittauspisteessä. 
Myös viemäriverkostot ovat pysyviä rakennelmia rakennuksen ulkopuolelle sijoitettuun tar-
kastuskaivoon saakka. Tarkastuskaivosta eteenpäin viemäriä pidetään rakennukseen kuuluva-
na putkena. Näitä vanhoja osin liikevaihtoverotuksen aikaisia tulkintoja voidaan noudattaa 
                                               
298 [http://www.wsoypro.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/Käsitteet ja määri-
telmät/Rakennus] (1.11.2012). 
299 Taipalus Verotus 2011, s. 361. 
300 Äärilä Verotus 2010, s. 520. 
301 Verohallinnon ohje 1.3.2012, s. 3. 
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edelleen ja niillä on myös edelleen merkitystä rakennuksesta tehtävien vähennysten ja vähen-
nysten tarkistuksen kannalta.
302
 
 
KVL on antamassaan ennakkoratkaisussa 18/2003 katsonut vesijohto- ja viemäriverkoston 
kiinteistön osaksi. Siksi siihen kohdistuneista uudisrakentamis- ja perusparantamispalveluista 
tehdyt vähennykset oli palautettava liiketoiminnan luovutuksen yhteydessä, vaikka liiketoi-
minnan luovutuksesta ei muutoin ollut suoritettava veroa. Ratkaisu kuvaa liikevaihtoverolain 
aikaista verotuskäytäntöä. LVL:n aikana erityyppiset verkostot voitiin katsoa pysyviksi ra-
kennelmiksi ja siksi kiinteistön osiksi. Ennakkoratkaisu noudattaa myös nykyistä verotuskäy-
täntöä, sillä Verohallinto on rakennusalan käännettyä arvonlisäverovelvollisuutta koskevassa 
ohjeessaan todennut, että erilaisia verkkoja ja verkostoja kuten sähkö-, kaukolämpö-, maakaa-
suverkkoja, vesi- ja viemäriverkostoja sekä televerkkoja pidetään arvonlisäverotuksessa pysy-
vinä rakennelmina.
303
  
 
Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisun 13.10 2010 t.10/0831/4 mukaan runkokaapelin sisällä 
olevat kuitukaapelit eivät muodosta AVL 28 §:ssä tarkoitettua pysyvää rakennelmaa eivätkä 
pysyvän rakennelman osaa, vaan kyseessä on tavara. Verotuskäytännössä runkokaapelin sisäl-
lä olevat kuitukaapelit on katsottu edelleen kuitenkin pysyväksi rakennelmaksi.
304
  
 
2.2.4 Rakennuksen käyttöä yleisesti palvelevat koneet ja laitteet 
 
Teollisuus- ja liikekiinteistöjen rakennuksen käyttöä yleisesti palvelevat koneet ja laitteet ovat 
AVL 28.2 §:n kiinteistömääritelmän mukaan osa kiinteistöä.
 
 Koska niitä pidetään osana kiin-
teistöä, niihin suoritettavat kiinteistöhallintapalvelut tulevat AVL 32 §:n soveltamisen piiriin.  
 
Oikeuskäytännön mukaan rakennuksen verokohtelun saavat itse rakennuksen lisäksi myös ra-
kennuksen rakenteet, rakennuksen putket, johdot, lämmitysjärjestelmät, hissit ja muut vastaa-
vat laitteet, jotka palvelevat rakennuksen yleistä käyttöä rakennuksena.
 
Tällaisia rakennukseen 
kuuluvia laitteita ovat muun muassa vesi- ja viemärijohdot, keskuslämmityslaitteet, henkilö- 
ja tavarahissit, yleisvalaistukseen kuuluvat sähköjohdot ja valaistuslaitteet, ilmastointi- ja hä-
                                               
302 [http://www.wsoypro.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/Käsitteet ja määri-
telmät/      Pysyvä rakennelma/Säiliöt] (1.11.2012). 
303 Verohallinnon ohje 1.3.2012, s. 4. 
304 Väisänen 26.4.2013. 
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lytyslaitteet sekä puhelinvaihde ja -verkosto. Tulkinta vastaa siviilioikeudessa vakiintunutta 
käsitystä, jonka mukaan rakennukseen katsotaan kuuluvan sen ainesosien lisäksi myös sen 
tarpeisto.
305
  
 
Verohallinnon ohjeen mukaan säiliöt voivat olla käyttötarkoituksen ja rakennustavan perus-
teella joko pysyviä rakennelmia tai kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevia 
koneita, laitteita ja kalusteita. Pysyvänä rakennelmana pidettävä säiliö on esimerkiksi teolli-
suusrakennuksen ulkopuolinen, omilla perustuksilla oleva varastosäiliö, viljasiilo, raaka-
ainesäiliö ja vesisäiliö. Kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevia koneita, lait-
teita ja kalusteita ovat esimerkiksi teollisuusrakennuksen sisällä tai sen ulkopuolella olevien 
prosessisäiliöiden ja -putkistojen sekä huoltoasemien maanalaiset polttoainesäiliöt. Sitä vas-
toin esimerkiksi teollisuusrakennuksessa olevien tuotantokoneiden kiinteät, rakennuksen latti-
aan tai seiniin tukeutuvat perustukset katsotaan verokohtelultaan rakennukseen eikä konee-
seen kuuluviksi.
306
  
 
Verohallinnon ohje noudattaa LVL:n aikaista oikeuskäytäntöä, jolloin pysyvinä rakennelmina 
pidettiin teollisuuslaitoksen ulkopuolelta tulevan raaka-aineen ja teollisuuslaitoksessa valmis-
tetun valmiin tuotteen varastosäiliöitä. Säiliöt sijaitsivat teollisuusrakennuksen ulkopuolella, 
ja ne oli asennettu pysyvästi paikoilleen. Tuotantoprosessin säiliöt katsottiin pysyviksi raken-
nelmiksi samoin edellytyksin. Teollisuusrakennuksen sisällä olevat säiliöt sitä vastoin olivat 
yleensä teollisuusrakennuksessa harjoitettua toimintaa palvelevia laitteita.
307
  
 
Aikaisempaa tulkintaa voitaneen edelleen soveltaa. Säiliön sijaintipaikka on ratkaisevassa 
merkityksessä arviointia tehdessä, ja vain teollisuusrakennuksen ulkopuolella olevat säiliöt 
voivat olla pysyviä rakennelmia. Rajanvetoa tehdessä on lisäksi tarkasteltava säiliön kokoa, 
asennustapaa ja pysyvyyttä sekä säiliön tehtävää prosessissa. Hyvin pieniä säiliöitä ei yleensä 
ole pidetty pysyvinä rakennelmina, ei myöskään sisällä olevia eikä prosessiin osallistuvia säi-
liöitä. Ellei säiliö ole pysyvä rakennelma, se on normaali tavara.
308
 
 
                                               
305 [http://www.wsoypro.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/Käsitteet ja määri-
telmät/ Rakennus/Ainesosa ja tarpeisto] (1.11.2012).  
306 Verohallinnon ohje 1.3.2012, s.3. 
307 Nieminen (tammikuu 1992), s. 5:4.  
308 Nieminen (tammikuu 1992), s. 5:4; [http://www.wsoypro.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja 
kiinteistönhallinta/Käsitteet ja määritelmät/Pysyvä rakennelma/Säiliöt] (1.11.2012). 
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2.2.5 Erityistä toimintaa palvelevat koneet, laitteet ja kalusteet 
 
 Teollisuus- ja liikekiinteistöjen sekä muiden sellaisten kiinteistöjen määrittelyä tarkennetaan 
28.2 §:ssä. Sen mukaan kiinteistöjen liiketoimintaa palvelevat koneet, laitteet ja kalusteet ei-
vät kuulu kiinteistöön, ja ne on jätetty kiinteistökäsitteen ulkopuolelle. Tällaisen omaisuuden 
luovuttaminen on verollista, jos luovutus tapahtuu liiketoiminnan muodossa, eikä luovutuk-
seen sovellu AVL:n verottomuussäännös. Liiketoimintaa palveleviin koneisiin, laitteisiin ja 
kalusteisiin kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut eivät tule myöskään AVL 32 §:n soveltami-
sen piiriin, koska ne eivät kuulu kiinteistökäsitteeseen. Rakennuksessa harjoitettavaa erityistä 
toimintaa palvelevilla koneilla, laitteilla ja kalusteilla ei ole siten samaa verokohtelua kuin itse 
rakennuksella, vaan laitteita käsitellään arvonlisäverotuksessa normaaleina tavaroina. Syynä 
tähän on laajapohjaisen arvonlisäverotuksen neutraalisuustavoite. Verollisessa toiminnassa 
käytettävien laitteiden myynnin ja oston verokohtelun on määräydyttävä samalla tavoin huo-
limatta siitä, käsitelläänkö laitteita siviilioikeudessa osana rakennusten luovutusta vai ei.
309
  
 
Erityisellä toiminnalla tarkoitetaan erilaisilla koneilla, laitteilla ja kalusteilla harjoitettavaa ta-
loudellista toimintaa kuten tuotannollista tai kaupallista toimintaa tai palvelujen suorittamista.  
Ne eivät palvele rakennuksen käyttöä rakennuksena vaan siinä harjoitettavaa taloudellista 
toimintaa.
310
 Ne säilyttävät arvonlisäverotuksessa irtaimen luonteen, eikä sillä ole vaikutusta, 
miten ne on kiinnitetty kiinteistöön.
311
  
 
AVL:n kiinteistökäsitteen ulkopuolelle rajauksen johdosta vanhaa LVL:n aikaista oikeuskäy-
täntöä ei voitane enää soveltaa erityistä toimintaa palveleviin koneisiin, laitteisiin ja kalustei-
siin. Siten tiettyä toimintaa palvelevan laitteiston irtain luonne voi vaikuttaa siihen, että esi-
merkiksi puhelinverkon siirto- tai tilaajalaitteita ei voida enää pitää pysyvän rakennelman osi-
na (ks. KHO 9.9.1992 t. 3125).
312
 
 
  
                                               
309 http://www.wsoypro.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/Käsitteet ja määri-
telmät/ Pysyvä rakennelma] (1.11.2012). 
310 Tällaisia erityisesti teollisuus- tai muuta kiinteistöllä harjoitettua toimintaa palvelevia laitteistoja ovat esimer-
kiksi teollisuustoiminnassa käytettävät koneet ja laitteet, tuotantokonekohtaiset ilmastointijärjestelmät, elintarvi-
keliikkeen kylmälaitteet, kauppojen turva- ja hälytysjärjestelmät sekä ammatti- ja suurkeittiöiden laitteet.   
311 Verohallinnon ohje 1.3.2012, s. 3. 
312  Ks. Kallio ym. 2011 b, s. 20. 
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2.2.6 Asuinirtaimisto 
 
Asuinkiinteistön määrittelyä tarkennetaan asuinirtaimiston kannalta AVL 28.3 §:ssä. Sään-
nöksen mukaan kiinteistön myyntiin tai vuokraukseen tavanomaisesti liittyvään asuinirtaimis-
toon sovelletaan, mitä kiinteistöstä on säädetty. Verottoman kiinteistön myynnin yhteydessä 
tapahtuvasta asuinirtaimiston
313
 myynnistä ei siten suoriteta veroa. Verottomuus ei rajoitu 
pelkästään ostettuun tai vuokrattuun asuntoon normaalisti sisältyvään tarpeistoon kuten esi-
merkiksi pakastimeen, lieteen tai jääkaappiin, vaan myös asunnon vuokraukseen kalustettu-
na.
314
 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta ei sovelleta asuinkäytössä olevaan 
kiinteistöön eikä asuinirtaimistoon (AVK 32.2 § 1 kohta). 
 
Vuokranantaja voi suorittaa vuokraukseen liittyvänä erilaisia palveluita vuokralaiselle ja las-
kuttaa ne joko erikseen tai vuokraan kuuluvana. Arvonlisäverotuksessa sovellettavaksi voi tul-
la liittymisperiaate, jonka mukaan tapahtuu vain yksi luovutus pääsuoritteen mukaisesti tai ja-
kamisperiaate, jolloin myynnit käsitellään erikseen itsenäisinä luovutuksina 
 
Vuokraukseen liittyviä palveluita on tarkasteltu EUT:n oikeuskäytännössä. Tuomiossa C-
572/07 RLRE Tellmer Property s.r.o
315
 vuokranantaja laskutti asuinhuoneistojen vuokralaisil-
ta vuokran ja rakennusten yleisten tilojen siivouspalvelut erikseen. Tuomion mukaan asunto-
jen vuokraus ja rakennuksen yleisten tilojen siivous voitiin erottaa toisistaan. Ne eivät muo-
dostaneet yhtä suoritusta, vaan olivat itsenäisiä ja erillisiä palveluita. Siksi liittymisperiaatetta 
ei voitu soveltaa. Tuomiossa C-392/11 Field Fisher Waterhouse LLP
316
 vuokranantaja oli 
vuokrasopimuksen perusteella vuokrannut tilat kolmen eri vuokramaksun suorittamista vas-
taan. Tilojen vuokrauksen ohella vuokranantaja oli velvollinen suorittamaan vuokralaiselle 
myös palveluja kuten veden jakelun, rakennuksen lämmityksen, rakenteiden ja koneiden kor-
jauspalveluja, yleisten tilojen siivouksen sekä rakennuksen vartioinnin. Näistä palveluista pe-
rittiin vuokrasta erillinen korvaus. Ellei vuokralainen tätä korvausta maksanut, vuokrananta-
jalla oli oikeus irtisanoa vuokrasopimus.  
 
                                               
313 Asuinirtaimistoa ovat erilaiset tarpeistoesineet sekä kodinkoneet ja -laitteet, esimerkiksi liedet, jää- ja pakas-
tinkaapit sekä liesituulettimet. 
314 HE 88/1993 vp, s. 55. 
315 C-572/07 RLRE Tellmer Property s.r.o. (2009) Kok., I–04983. 
316 C-392/11 Field Fisher Waterhouse LLP (2012) ECR, 00000.   
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Tuomiossa todetaan, että kiinteistön vuokraus ja vuokraukseen liittyvät palvelusuoritukset 
voivat sinällään muodostaa yhden ainoan suorituksen arvonlisäverotuksessa. Vuokrasopimuk-
sessa annettiin mahdollisuus sopimuksen irtisanomiseen, ellei vuokralainen suorita palvelu-
maksujaan. Tämä viittaa yhteen suoritukseen, vaikka sitä ei välttämättä voida pitää ratkaise-
vana tekijänä asiaa arvioitaessa. Ennakkoratkaisua pyytäneen kansallisen tuomioistuimen teh-
täväksi jäi arvioida, liittyvätkö nämä toimet toisiinsa niin läheisesti, että niiden on katsottava 
muodostavan yhden ainoan kiinteän omaisuuden vuokrausta koskevan suorituksen. 
 
Kun vuokraus ja vuokraukseen liittyvät palvelusuoritukset muodostavat yhden ainoan suori-
tuksen arvonlisäverotuksessa, kyseessä ei liene siivouksen ja muiden kiinteistöhallintapalve-
luiden kannalta kiinteistöhallintapalveluiden myyminen, vaan vuokraukseen sisältyvä palvelu.  
Jos vuokranantaja laskuttaa asuinhuoneistojen vuokralaisilta vuokran ja rakennusten yleisten 
tilojen siivouspalvelut ja muut kiinteistöhallintapalveluihin rinnastettavat palvelut erikseen, 
näissä tilanteissa myynti voitaneen katsoa vuokrauksesta erillisenä palveluna kiinteistöhallin-
tapalvelujen myynniksi. 
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3 KIINTEISTÖHALLINTAPALVELUIDEN VÄLISTÄ RAJANVETOA   
 
3.1 Rakentamispalvelut 
 
3.1.1 Yleistä 
 
Rakentamispalveluita pidetään eräänä kiinteistöhallintapalvelujen lajina. Rakentamispalveluja 
kuten muitakaan kiinteistöön kohdistuvia palveluja ei arvonlisäverotuksessa pidetä kiinteis-
tönluovutuksina, vaan lain yleisten sääntöjen mukaan verollisina palveluina. Rakentamispal-
velujen oman käytön verotusta koskeva säännös sisältyy selkeyden vuoksi AVL 31.1 §:ään
317
. 
Rakentamispalvelun käsite määritellään 31.3 §:ssä. Rakentamispalvelut olisivat verollisia jo 
AVL:n yleisten säännösten perusteella, mutta 31 §:n sääntelyn tarkoituksena on ollut selven-
tää rakennuksen tai pysyvän rakennelman myynnin tai muun luovuttamisen verottomuutta 
koskevaa säännöstä. Sääntelyllä myös osoitetaan se, ettei säännöstä voida soveltaa urakkaso-
pimukseen perustuvaan rakennuksen luovuttamiseen.
318
   
 
AVL:ssa rakentamispalvelut on määritelty laajasti, ja lain verolliseen soveltamisalaan kuulu-
vina ne tulevat yleisesti verotuksen piiriin. Rakentamisen verotus voi perustua kuuteen eri 
AVL:n pykälään eli 22, 29, 31, 31 a, 32 ja 33 §:in.  AVL 22 § on yleissäännös, jota muut 
säännökset täydentävät tilanteissa, joihin 22 § ei sovellu. Veron peruste on kaikissa tapauksis-
sa kuitenkin sama. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta säätelevä 32 § ja kiin-
teistöinvestoinnin luovuttamista ennen käyttöönottoa säätelevä 33 § ovat vaikutuksiltaan lie-
vimpiä, koska niiden perusteella omasta käytöstä verotetaan vasta silloin, kun palkkakustan-
nusten määrä ylittää säädetyn 50 000 euron rajan.  
 
  
 
                                               
317 AVL 31 § 
Rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan käyttöön myös silloin, kun: 
1) elinkeinonharjoittaja rakentaa tai rakennuttaa hallinnassaan olevalle maa-alueelle rakennuksen tai pysyvän ra-
kennelman myyntiä varten; 
2) elinkeinonharjoittaja myy uudisrakentamiseen liittyvän rakentamispalvelun sellaiselle asunto- tai kiinteistö-
osakeyhtiölle, jossa sillä on määräysvalta urakkasopimusta tehtäessä. 
Vaikka 1 momentissa tarkoitettu elinkeinonharjoittaja ei myisi rakentamispalveluja ulkopuolisille, hänen on suo-
ritettava veroa rakentamispalvelun ottamisesta omaan käyttöön siten kuin 22 §:ssä säädetään. 
Rakentamispalveluja ovat: 
1) kiinteistöön kohdistuva rakennus- ja korjaustyö sekä työn yhteydessä asennetun tavaran luovuttaminen; 
2) edellä 1 kohdassa tarkoitettuun työhön liittyvä suunnittelu, valvonta ja muu niihin verrattava palvelu. 
318 HE 88/1993 vp, s. 55. 
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Rakentamispalvelujen kuten myös kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus on laa-
jempaa kuin muiden palvelujen verotus. Tähän on syynä rakentamisen taloudellinen merkitys 
ja tästä syystä korostunut neutraalisuusvaatimus. Syynä on myös se, että myyntiä varten suori-
tettujen rakentamispalvelujen verotus tapahtuu eräissä tapauksissa oman käytön verotuksena. 
Tämä muita palveluja laajempi oman käytön verotus on toteutettu siten, että rakentamispalve-
luja tuottavan verovelvollisen on suoritettava veroa omasta käytöstä.
319
 Oman käytön veroa 
on 31.2 §:n mukaan suoritettava, vaikka verovelvollinen ei myisi vastaavia palveluja ulkopuo-
lisille, mitä yleensä edellytetään 22.2 §:n 2 kohdan perusteella palvelujen oman käytön vero-
tukselta. Rakentamispalveluiden verotuksen laajuutta lisää myös se, että rakentamispalveluja 
tarkastellaan arvonlisäverotuksessa yhtenä kokonaisuutena. Jos verovelvollinen myy joitakin 
rakentamispalveluja, hänen on suoritettava oman käytön veroa kaikista muista itselle suorite-
tuista rakentamispalveluista. Kaikki rakentamispalvelut ovat siten verrattavissa toisiinsa. 
Oman käytön verotuksen soveltamisalaa laajentaa vielä sekin, että rakentamispalvelut ovat 
yksi kiinteistöhallintapalvelujen laji ja niiden suorittamisesta itselle suoritetaan veroa myös 
silloin, kun toiminta ei tapahdu liiketoiminnan muodossa (AVL 1.2 ja 32 §:t).
320
 
 
Rakentamispalvelun oman käytön 31 §:n mukaisen erityissääntelyn tarkoituksena on estää ti-
lanteet, joissa veron suorittaminen voitaisiin välttää. Poikkeussäännöksen luonteen vuoksi 
säännöksen soveltaminen on sanamuotoon sidottua. Siten sen lähellä olevat tilanteet jäävät 
soveltamisen ulkopuolelle. Esimerkiksi jos rakennusliike peruskorjaa hankkimansa asunto- tai 
kiinteistöyhtiön ja sopii korjausurakan hinnan normaalia alhaisemmaksi, sovelletaan myynti-
hintaan perustuvia veron määrän laskemisen säännöksiä (AVL 31.1 §:n 2 kohta soveltuu vain 
uudisrakentamispalveluihin), ellei hinta alita AVL 73 c §:n mukaisella tavalla huomattavasti 
käypää hintaa.
321
  
 
3.1.2  Rakentamispalvelun käsite 
 
Kaikki kiinteistöön kohdistuvat palvelut sisältyvät 22 §:n palvelun määritelmään.  Määrittely 
kattaa siten myös 31.1 §:n rakentamispalvelut. Rakentamispalveluiden määrittelyä 31.3 §:ssä 
tarvitaan, koska rakentamispalvelujen verokohtelu poikkeaa eräissä tilanteissa muiden palve-
lujen verokohtelusta. Säännöksen avulla ratkaistaan myös se, milloin omaan käyttöön ottamis-
                                               
319 HE 88/1993 vp, s. 53 ja 55. 
320 HE 88/1993 vp, s. 59 ja 61. 
321 Kallio ym. 2012, s. 220. 
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ta koskevia säännöksiä voidaan soveltaa. Rakentamispalvelujen verottamisesta säädetään 
myös 29.1 §:n 1 kohdassa. Sen mukaan rakentamispalvelun myynnistä suoritetaan veroa sen 
estämättä, mitä 27 §:ssä säädetään. Säännöksen tarkoituksen on selkeyttää sitä, että 27 §:n ve-
rotonta kiinteistön myyntiä ei voida soveltaa rakentamispalveluihin.
322
  
 
Rakentamispalvelun omasta käytöstä säädetään 31 §:ssä ja rakentamispalvelun käsitteestä sen 
3 momentissa. Rakentamispalveluja ovat 3 momentin mukaan 1) kiinteistöön kohdistuva ra-
kennus- ja korjaustyö sekä työn yhteydessä asennetun tavaran luovuttaminen, 2) 1 kohdassa 
tarkoitettuun työhön liittyvä suunnittelu, valvonta ja muu niihin verrattava palvelu. Lain esi-
työt eivät selvennä sitä, mitä kaikkea nämä sisältävät. Verollisena rakentamispalvelun myyn-
tinä pidetään hallituksen esityksen mukaan muun muassa urakkasopimukseen perustuvaa ra-
kennuksen luovuttamista sekä muita rakennukseen tai sen maapohjaan kohdistuvia työsuori-
tuksia sekä maa- ja vesirakentamista.
323
 Hallituksen esityksessä todetaan myös, etteivät ra-
kennustyöhön liittymättömät siivous- ja kiinteistönhoitotyöt ole rakentamispalveluita. Tällai-
siin muihin kiinteistöpalveluihin sovelletaan AVL 32 §:n erityissäännöksiä, jos kiinteistöhal-
lintapalveluiden oman käytön säännökset ovat sovellettavissa.
324
  
  
Rakentamispalvelun käsitteestä ei ole esiintynyt käytännössä juurikaan tulkintaongelmia eikä 
käsitteen määrittelyyn liittyvää KHO:n oikeuskäytäntöä ole. Tilanne voi muuttua, kun Suo-
messa otettiin käyttöön rakennusalan käännetty verovelvollisuus ja kiinteistöön kohdistuviin 
rakentamispalveluihin sovelletaan käännettyä verovelvollisuutta. Rakentamispalvelun käsit-
teen merkitys kasvanee säännöksen soveltamisen myötä. 
 
Rakentamispalvelujen käsitettä on täsmennetty Verohallinnon ohjeessa ‖Rakennusalan kään-
netty arvonlisäverovelvollisuus. Ohje sisältää rakentamispalvelun käsitteen määrittelyn ja 
esimerkkien lisäksi tulkintoja kiinteistöön ja rakentamiseen liittyvistä muista seikoista. Täs-
mennettyä rakentamispalvelun käsitettä voitaneen hyödyntää myös muualla arvonlisäverotuk-
sessa kuin käännettyä verovelvollisuutta sovellettaessa.
325
 Ohjeen mukaan rakentamispalvelu 
                                               
322 HE 88/1993 vp, s. 55. 
323 HE 88/1993 vp, s. 19 ja 59. 
324 HE 88/1993 vp, s. 59. 
325 Verohallinnon on edistettävä oikeaa ja yhdenmukaista verotusta sekä kehitettävä palvelukykyä lain Vero-
hallinnosta, VHL, 503/2010 2.2 §:n yleissäännöksen mukaan. Keinoiksi mainitaan kirjallinen ohjaus, koulutus, 
muu ohjaus ja neuvonta sekä verovelvollisten tiedottaminen. Yleissäännöksestä on erotettava valtuutusperus-
teinen erityissäännös, jonka nojalla annettu päätös on velvoittavuudeltaan lakiin verrattavissa. Yleissäännöksen 
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voi kohdistua rakennukseen, pysyvään rakennelmaan, maa-alueeseen tai vesialueeseen. Näin 
ollen rakentamispalveluja ovat varsinaiseen rakennukseen tai pysyvään rakennelmaan kohdis-
tuvien töiden lisäksi muun muassa maanrakennustyöt, teiden ja rautateiden rakentaminen sekä 
vesialueiden ruoppaus ja kanavien rakentaminen. Ohjeessa on määritelty myös rakentamis-
palvelujen kiinteistöön kohdistuvien palvelujen osa-alueet.
326
  
 
Ohjeen mukaan kiinteistönhoitoa ei pidetä rakentamispalveluna. Kiinteistönhoitopalvelulla 
tarkoitetaan jatkuvaluonteista palvelukokonaisuutta, johon kuuluvat muun muassa siivous, t i-
lojen kunnossapito, lumenauraus, hiekoitus, lämmitysjärjestelmän, ilmanvaihdon ja ilmas-
toinnin hoito ja pienet korjaukset. Pienet korjaukset ovat usein osa tavanomaista kiinteistön-
hoitosopimusta, eikä niitä veloiteta erikseen. Jos kiinteistönhoitoa harjoittava yritys veloittaa 
korjauspalvelut erikseen, niitä pidetään rakentamispalveluna. Sitä vastoin kiinteistöä yleisesti 
palvelevat valvonta- ja hälytysjärjestelmät, ilmanvaihto-, sammutus- ja valaistuksenohjausjär-
jestelmät ja muut vastaavat järjestelmät tulevat osaksi kiinteistöä asentamisen jälkeen. Tällai-
siin kiinteistöön jo asennettuihin järjestelmiin kohdistuvat korjaus- ja huoltotyöt sekä järjes-
telmien asentaminen ovat rakentamispalveluita. Samalla sopimuksella myytävän korjaus- tai 
huoltopalvelun, joka kohdistuu sekä kiinteistöön että kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toi-
mintaa palveleviin laitteisiin tai kiinteistöllä oleviin tavaroihin, pääsuorite ratkaisee menette-
lyn.
327
  Ohjeessa on myös määritelty, mitä ei pidetä rakentamisena.328 
 
Rakentamispalvelun käsite vaikuttaa 32 §:n kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön vero-
tuksen soveltamisessa, koska kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus edellyttää, et-
tä palvelu kohdistuu kiinteistöön ja rakentamispalvelu on yksi kiinteistöhallintapalvelun laji. 
Rakentamispalvelun käsitteen määrittely ohjaa kiinteistönhaltijaa, kun hän erottelee kiinteis-
töhallintapalveluihin luokiteltavia työsuorituksia. 
 
  
                                                                                                                                                
perusteella annettu ohjaus ei sido Verohallinnon ulkopuolisia, vaikkakin alemmat viranomaiset yleensä noudat-
tavat ohjeita. Näin Puronen 2010, s. 35; Myrsky 2011, s. 52–53.   
326 Katso rakentamispalvelujen määrittelystä tarkemmin Verohallinnon ohje 1.3.2012. 
327 Verohallinnon ohje 1.3.2012, s 7. 
328 Katso Verohallinnon ohje 1.3.2012, s 5, jonka mukaan rakentamista ei ole tuotantotoiminnassa käytettävien 
koneiden ja laitteiden asentaminen ja pystyttäminen, viheralueiden istutus ja hoito, arkkitehtipalvelut, rakennus- 
ja rakennesuunnittelu sekä muut insinööripalvelut ja tekninen suunnittelu, rakennuskoneiden vuokraus ilman 
kuljettajia tai koneenkäyttäjiä, ulkotilojen (tiet, lentokentät, torit, puistot yms.) puhtaanapito- ja kuljetuspalvelut 
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3.1.3 Rakentamispalvelun oma käyttö 
 
Rakentamispalvelujen oman käytön verotus on neutraalisyyssyistä ja rakentamisen taloudelli-
sen merkityksen vuoksi laajaa. Rakentamispalveluja suorittavan verovelvollisen on maksetta-
va veroa omasta käytöstä, vaikka ei myisikään vastaavia palveluja ulkopuolisille (AVL 31.2 
§).  Rakentamispalveluja tarkastellaan kokonaisuutena ja jos verovelvollinen myy joitakin ra-
kentamispalveluja, hänen on suoritettava oman käytön veroa myös muista itselle suoritetuista 
rakentamispalveluista.
329
  
 
AVL:ssa erotellaan toisistaan rakentajan suorittamat ulkopuolelle suuntautuvat rakentamis-
palvelut eli urakkatuotanto ja omaan lukuun rakentaminen. Rakentamispalvelu verotetaan 
vastaavasti joko kiinteistöön kohdistuvan palvelun myyntinä tai kiinteistöön kohdistuvan pal-
velun omana käyttönä.  Rakentamispalvelun myynnistä on kyse silloin, kun rakentamispalve-
lu perustuu rakennustyön suorittajan ja työn tilaajan väliseen sopimukseen.
330
 Rakentamispal-
velun suorittaja veloittaa näissä tilanteissa tilaajaa tekemästään työstä ja suorittaa veron 
myynnin perusteella. Rakentamispalvelun myyntiin ei vaikuta se, onko kysymyksessä 31.3 
§:ssä määritelty rakentamispalvelu vai muu rakentamiseen liittyvä palvelu, sillä kaikki raken-
tamiseen liittyvät palvelut ovat pääsääntöisesti verollisia.  
 
AVL:n palvelujen oman käytön säännöksiä yhdenmukaistettiin kuudennen direktiivin
331
 kans-
sa 1.1.1995 alkaen
332
 Suomen liittyessä Euroopan unioniin ja 1.1.2008 alkaen
333
. Muutosten 
jälkeen AVL 22 §:n oman käytön verotus kohdistuu vain sellaisiin itse suoritettuihin palvelui-
hin, jotka otetaan omaan tai henkilökunnan yksityiskäyttöön, luovutetaan vastikkeetta tai ote-
taan lain 114 §:ssä tarkoitettuun vähennysrajoitusten alaiseen käyttöön. Neutraalisuuden ja 
menettelyn yksinkertaisuuden vuoksi rakennusalan yritysten on nykyiseen tapaan suoritettava 
veroa myös elinkeinotoiminnassa vähennyskelvottomaan käyttöön suorittamistaan palveluis-
                                               
329 HE 283/1994 vp, s. 37. 
330 Rakennusteollisuus 2013, s. 15. 
331 Virallinen lehti nro L 145, 13.6.1977 s. 0001–0040. 
332 Ennen lakimuutosta (1486/1994) AVL:n palvelujen oman käytön verotus käsitti tietyin edellytyksin myös ve-
rovelvollisen verotonta elinkeinotoimintaa varten suorittamat palvelut, mikä oli direktiivin vastaista. 
333 Jos verovelvollinen luovuttaa palvelun vastikkeetta muutoin kuin omaan tai henkilökuntansa yksityiskäyt-
töön, oman käytön verotus tulee arvonlisäverodirektiivin mukaan sovellettavaksi vain, jos luovutus tapahtuu 
muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin. AVL 22 §: n sanamuoto viittasi ennen 1.1.2008 voimaan tullut-
ta lainmuutosta (1312/2007) kuudetta arvonlisäverodirektiiviä laajempaan oman käytön verotukseen. EUT:n asi-
assa C-155/01 Cookies World Vertriebsgesellschaft mbHiL (2003) Kok.,  I–08785 antaman tuomion mukaan jä-
senvaltioilla ei ollut toimivaltaa säätää direktiiviä laajemmasta palvelujen oman käytön verotuksesta. AVL muu-
tettiin 1.1.2008 alkaen vastaamaan direktiiviä.  
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ta. Tätä koskeva säännös otettiin lain 31 a §:ään.
334
 Rakentamispalvelu katsotaan sen mukaan 
otetuksi omaan käyttöön silloin, kun elinkeinonharjoittaja, joka myy rakentamispalveluja ul-
kopuolisille tai harjoittaa 31 §:ssä tarkoitettua toimintaa, rakentaa itselleen rakennuksen muu-
ta kuin vähennykseen oikeuttavaa käyttöä varten tai tekee tällaisessa käytössä olevaan raken-
nukseen korjaus- tai vastaavia muita rakennustöitä.  
 
Rakentamisen eri tilanteiden neutraalisuuden ja menettelyn selkeyden lisäämiseksi hallituksen 
esityksen perusteluissa esitettiin 31 a §:n säätämistä. Rakennusalan yritykset ostavat usein 
käytettyjä kiinteistöjä ja kunnostavat niitä myyntiä varten sekä rakentavat rakennuksia vuok-
rattavaksi. Ilman erityissäännöstä ne joutuisivat 22 §:n perusteella suorittamaan veroa tällais-
ten rakennusten rakentamisesta vain, jos 32 §:ssä säädetyt kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotuksen edellytykset täyttyvät. Neutraalisuuden ja menettelyn selkeyden vuoksi ra-
kennusyrityksiin sovelletaan samoja sääntöjä kaikissa erilaisissa rakentamiseen liittyvissä 
oman käytön verotustilanteissa. Siksi rakennusliikkeet joutuvat 31 a §:n perusteella suoritta-
maan veroa 32 §:ssä säädetystä euromääräisistä rajoista huolimatta myös silloin, kun ne suo-
rittavat palveluja verotonta elinkeinotoimintaa varten.
335
  Rakentamispalvelujen omaan käyt-
töön otto on kyseessä 31 a §:n mukaan silloin, kun rakennuttaja rakentaa rakennuksen vähen-
nykseen oikeuttamattomaan tarkoitukseen esimerkiksi oman henkilökuntansa työsuhdeasun-
noiksi.  Myös vähennyskelvottomassa käytössä oleviin kiinteistöihin tehtävät rakentamistyöt 
tulevat oman käytön piiriin ja rakennusalan yrityksen on tällöin suoritettava veroa rakenta-
mispalvelun omana käyttönä. Rakentamisen oma käyttö laajenee näin 31 a §:n kautta.  
 
Vain uusien rakennusten rakentamiseen sovelletaan 31.1 § 1 kohtaa. Jos esimerkiksi raken-
nusliike ostaa rakennuksen tontteineen, saneeraa rakennuksen ja myy sen tontteineen, vero-
tukseen sovelletaan 31 a §:ää. Vero suoritetaan tällöin oman käytön verotuksena, sillä verotus 
sekä 31.1 §:n 1 kohdan että 31 a §:n tilanteissa tapahtuu oman käytön verotuksena. Myös sil-
loin, kun rakennusliike ostaa kiinteistöyhtiön osakkeet, saneeraa rakennuksen ja myy sitten 
osakkeet, verotus tapahtuu oman käytön verotuksena.
336
 Omasta käytöstä voidaan puolestaan 
22 §:n perusteella verottaa esimerkiksi rakennusliikettä, joka rakentaa itselleen edustustilat, 
kun itse suoritettu palvelu on suoritettu verollisen liiketoiminnan yhteydessä ja elinkeinonhar-
joittaja myy vastaavia palveluja ulkopuolisille, mitä palvelujen omalta käytöltä yleensä edel-
                                               
334 HE 283/1994 vp, s. 32. 
335 HE 283/1994 vp, s. 41. 
336 HE 283/1994 vp, s. 37. 
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lytetään. Myös tällaisessa vähennyskelvottomassa käytössä olevaan rakennukseen kohdistu-
vista rakennustöistä suoritetaan oman käytön veroa.337 Veron suorittamisvelvollisuus syntyy 
tällöin kaikista korjaustöistä tai niitä vastaavista töistä. Muilla elinkeinonharjoittajilla kuin ra-
kennustoimintaa harjoittavilla sekä niillä, jotka eivät ole elinkeinonharjoittajia, vähennykseen 
oikeuttamattomassa käytössä oleviin kiinteistöihin kohdistuvista töistä on suoritettava veroa 
kiinteistöhallintapalvelun omaan käyttöön ottamisena 32 §:n perusteella.
338
   
 
Kun verovelvollinen rakentaa itselleen rakennuksen vähennyksen oikeuttavaan liiketoimin-
taan tai tekee tällaisessa käytössä olevaan rakennukseen rakennustöitä, veroa ei suoriteta ra-
kentamispalvelun tai kiinteistöhallintapalvelun omasta käytöstä. Tällaiseen työhön tapahtuvat 
hankinnat oikeuttavat vähennykseen, joten neutraalisuusongelmaa ei näissä tilanteissa synny.  
 
Muuta kuin vähennykseen oikeuttavaa käyttöä on vähennysrajoitusten alainen käyttö. Vähen-
nysrajoituksista säädetään AVL 114 §:ssä. Muuta kuin vähennykseen oikeuttavaa käyttöä on 
myös kokonaan arvonlisäverotuksen ulkopuolelle jäävä toiminta. Rakentamispalveluja verote-
taan omana käyttönä silloin, kun rakennusalan yritys suorittaa rakentamispalvelun omaa vero-
tonta elinkeinotoimintaansa varten tai vähennysrajoitusten alaiseen käyttöön.  Rakentaminen 
tulee 31, 31 a ja 32 §:n oman käytön säännöksien avulla arvonlisäverotuksen piiriin silloinkin, 
kun palvelun oman käytön säännöstä (22 §) ei voida soveltaa.  Kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotusta puolestaan sovelletaan muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan kiin-
teistöön kohdistuvista kiinteistöhallintapalveluista silloin, kun kiinteistönhaltija ei myy raken-
tamispalveluja ulkopuolisille. 
 
3.2 Kiinteistön puhtaanapito ja muu kiinteistönhoito 
 
Kiinteistön puhtaanapidolla ja muulla kiinteistönhoidolla tarkoitetaan rakennukseen ja maa-
alueeseen kohdistuvia muita työsuorituksia kuin rakentamispalveluja. Tällaisia ovat esimer-
kiksi porraskäytävien ja muiden yleisten tai yhteisten alueiden siivous, rakennuksen maapoh-
jaan ja piha-alueeseen kohdistuvat työt kuten lumen auraus ja kulkuväylien hiekoitus. Näitä 
tehtäviä tekevät yleensä talonmies tai siivooja.
339
  
 
                                               
337 HE 283/1994 vp, s. 41. 
338 HE 283/1994 vp, s. 32. 
339 KM 1992:6, s. 118. 
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Kiinteistöhallintapalvelun oman käytön veroa ei suoriteta toiminnasta, joka kohdistuu ir-
taimistoon tai kiinteistöllä harjoitettavaa toimintaa palveleviin koneisiin, laitteisiin tai kalus-
teisiin. Rajanvetovaikeuksia on syntynyt lähinnä puhtaanapidosta silloin, kun kysymys on eri-
koistuneesta tilojen ja laitteistojen puhtaanapidosta esimerkiksi sairaaloissa tai sellaisesta 
työstä, joka osaksi kohdistuu kiinteistöön ja osaksi muuhun toimintaan. Oikeuskäytännössä on 
tarkennettu kiinteistöhallintapalveluiden käsitettä molempien kannalta. 
 
KVL:n antamassa ennakkotiedossa 152/1994 lannan poistoa ja muuta siivousta sikalassa pi-
dettiin alkutuotantoon kuuluvana työsuorituksena eikä kiinteistöhallintapalveluna. Tältä osin 
ratkaisu tuli lainvoimaiseksi. Alkutuotantokin on ollut arvonlisäverollista toimintaa 1.1.1995 
alkaen. Julkaisemattomassa keskusverolautakunnan ennakkotiedossa 294/1994 todettiin, että 
hotellisiivouspalveluiden ei voitu katsoa kohdistuvan AVL:ssa tarkoitetulla tavalla kiinteis-
töön, vaan ne olivat osa majoitustoimintaa. Ratkaisun mukaan palvelua, joka osaksi kohdistuu 
kiinteistöön, ei pidetä arvonlisäverollisena, jos se on muuta toimintaa kuin kiinteistönhoi-
toa.
340
  
 
Terveyden- ja sairaanhoitoalalla sekä sosiaalihuoltoon kuuluvien lasten, vanhusten ja vam-
maisten hoitotoiminnassa siivous- ja puhtaanapito poikkeaa sekä laadultaan että tasoltaan 
normaalista kiinteistöhoitoon kuuluvasta siivoustoimesta. KHO:n ratkaisussa 2002:51 tarkas-
tellaan tähän liittyviä kysymyksiä. Ratkaisussa A:ta pidettiin verotonta terveyden- ja sairaan-
hoitoa sekä verotonta koulutusta antaessaan sellaisena liiketoiminnan harjoittajana, jota voi-
tiin myös arvonlisäverodirektiivin mukaan verottaa itse suoritettujen palvelujen omasta käy-
töstä. Siivouksen katsottiin kohdistuvan kiinteistöön ja sisältävän huoneistosiivouksen piirtei-
tä, mutta siihen liittyi myös sairaanhoidollisia ja sosiaalitoiminnan piirteitä.  
 
Ratkaisuissa rajattiin kiinteistöön kohdistuvien palveluiden suhdetta muuhun kiinteistöllä ta-
pahtuvaan toimintaan. Ratkaisun mukaan kyseessä oli kiinteistöön kohdistuva toiminta, ei ve-
roton terveyden- ja sairaanhoitotoimen harjoittajan asiakkaalle hoidon yhteydessä antama hoi-
toon tavanomaisesti liittyvä palvelu tai koulutustoimen harjoittajan koulutuksensaajalle koulu-
tuksen yhteydessä luovuttama koulutukseen tavanomaisesti liittyvä palvelu. Ratkaisu vastaa 
esimerkiksi Anttilan käsitystä, jonka mukaan kiinteistönhoitopalveluiden määrittely kattaa lä-
hes kaikki sellaiset kiinteistön käyttöön liittyvät palvelut, jotka kiinteistönhaltija itse voi suo-
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rittaa.341 Ratkaisussa 2002:51 yleishyödyllinen yhdistys oli valittanut hylätyistä palautusha-
kemuksista. Yhdistys oli hakenut palautusta verottoman koulutus-, terveyden- ja sairaanhoito-
toiminnan käytössä oleviin tiloihin suoritettujen kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön ve-
rosta. Ratkaisussa ei otettu kantaa siihen, olisiko yhdistys ollut velvollinen suorittamaan oman 
käytön veroa yhdistyksen muun kuin liiketoiminnan käytössä olevista kiinteistöistä.   
 
Ongelmia voi aiheuttaa myös se, milloin kiinteistöhallintapalvelun katsotaan kohdistuvan itse 
kiinteistöön ja milloin taas kiinteistöllä harjoitettavaan verottomaan toimintaan. Erityisesti 
kiinteistöhallintapalveluista siivous on aiheuttanut tässä suhteessa tulkinnanvaraisuutta. Oike-
uskäytännössä onkin otettu kantaa siivouspalvelun kohdistumiseen. Oikeuskäytännön mukaan 
veroa on suoritettava vain perustasoisesta siivouksesta. Sitä vastoin perussiivoustason ylittävä 
siivous ja puhtaanapito voidaan jättää terveyden-, sairaanhoito- sekä sosiaalihuoltoalan koh-
teissa kokonaan tai osittain oman käytön verotuksen ulkopuolelle. Näin linjattiin KHO:n rat-
kaisussa 19.4.2004 t. 832 (LRS). Siinä siivoustyön katsottiin liittyvän verosta vapautettuun 
terveyden- ja sairaanhoitopalveluun, eikä siivouksesta ollut sen vuoksi suoritettava kiinteistö-
hallintapalvelun oman käytön veroa. Päätöksessä katsottiin myös, että verosta vapautettuun 
sosiaalihuoltoon liittyvästä laitosapulaisen tekemästä siivouksesta ei ollut suoritettava kiin-
teistöhallintapalvelun oman käytön veroa.  
 
Myöhemmässä ratkaisussaan 18.9.2009 t. 2282 (LRS) KHO kuitenkin katsoi, että siivoojien 
suorittamat hoitotilojen puhtaanapitotyöt kohdistuivat kiinteistöön ja olivat sellaisia kiinteis-
töhallintapalveluja, joista oli AVL:n mukaan suoritettava kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön veroa. Ratkaisun mukaan yhtiön kylpylät ovat terveydenhuollon toimintayksikköjä, 
joilla on lääninhallituksen lupa terveydenhuollon palvelujen antamiseen. Yhtiön henkilökun-
taan kuuluvat siivoojat ovat suorittaneet kylpylöiden hoitotiloihin kohdistuneita puhtaanapito-
töitä. Siivoojat eivät kuulu hoitohenkilökuntaan, eivätkä he ole asiakirjojen mukaan muutoin-
kaan osallistuneet terveyden- ja sairaanhoitotyöhön. Hoitotilojen puhtaanapito ei näin ollen 
kohdistu verosta vapautettuun terveyden- ja sairaanhoitotyöhön. Siivoojien suorittamat hoito-
tilojen puhtaanapitotyöt eivät ole myöskään terveyden- ja sairaanhoitotoimen harjoittajan asi-
akkaalle hoidon yhteydessä antamia hoitoon tavanomaisesti liittyviä palveluja. Hoitotilojen 
puhtaanapitotyöt kohdistuvat siten kiinteistöön ja ovat sellaisia kiinteistöhallintapalveluja, 
joista yhtiön on AVL:n mukaan tullut suorittaa oman käytön veroa.  
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Verohallinnon ohjeen mukaan hoitohenkilökuntaan kuuluvan henkilön sairaalan tai avohoi-
toyksikön hoitotoiminnassa käytettävissä tiloissa tekemä siivous on hoitoon liittyvä palvelu, 
eikä siitä ole suoritettava oman käytön veroa. Oman käytön veroa ei myöskään ole suoritetta-
va verottomaan terveyden- ja sairaanhoitoon liittyvästä erikoissiivouksesta esimerkiksi leik-
kaussalin siivouksesta. Sitä vastoin muusta siivouksesta kuten erillisestä ovien ja ikkunoiden 
pesusta sekä osastojen ulkopuolisten tilojen siivouksesta on suoritettava oman käytön vero.
342
 
Samanlaista tulkintaa voidaan soveltaa myös sosiaalihuollon laitoksissa ja yksiköissä.
343
  Oh-
jeen
344
 kohta ‖Hoitohenkilökuntaan kuuluvan henkilön sairaalan tai avohoitoyksikön hoito-
toiminnassa käytettävissä tiloissa tekemä siivous on hoitoon liittyvä palvelu, eikä siitä ole 
suoritettava oman käytön veroa‖, lienee annettu KHO:n ratkaisun 19.4.2004 t. 832 perusteel-
la. Syynä siihen, että Verohallinto ei muuttanut kantaansa päätöksen t. 2282 perusteella voi 
olla se, että ohjeessa verottomaksi on katsottu hoitohenkilökunnan tekemä siivous sekä eri-
tyissiivous.  Ratkaisussa t. 2282 puolestaan siivoojat suorittivat kylpylöiden hoitotiloihin koh-
distuvia puhtaanapitotöitä, mutta siivoustyöntekijät eivät kuuluneet hoitohenkilökuntaan, ei-
vätkä he asiakirjojen mukaan muutoinkaan osallistuneet terveyden- ja sairaanhoitotyöhön. 
Kuitenkaan sillä, minkä työ- tai virkanimikkeen alla tehtävä suoritetaan, ei saisi olla merkitys-
tä ratkaistaessa palvelun oman käytön verollisuutta tai verottomuutta, vaan ratkaisu tulisi teh-
dä sen perusteella, mihin palvelu kohdistuu. 
 
KVL on tarkentanut siivouspalveluista suoritettavan kiinteistöhallintapalveluiden oman käy-
tön veron rajausta antamassaan lainvoimaisessa ennakkoratkaisussa 61/2013. Ratkaisussa kat-
sottiin, että verottomia koulutus- ja terveydenhoitopalveluja myyvän yhtiön ei tarvitse suorit-
taa oman käytön veroa työntekijöiden suorittamista siistimispalveluista, kun puhtaanapitotyöt 
eivät kohdistu itse kiinteistöön vaan siinä harjoitettuun toimintaan. Ratkaisun mukaan yhtiön 
palveluksessa olevat siistijät vastasivat potilastilojen liinavaatteiden vaihdosta ja huollosta, 
hygieniatarvikkeiden täydennyksistä, irtaimiston järjestelystä, puhtaanapidosta ja desinfioin-
nista, huonekasvien hoidosta, roska-astioiden tyhjennyksistä, potilaiden avustamisesta, ruuan 
jakelusta ja astioiden korjaamisesta sekä apuvälinehuollosta. Yhtiön siistijät eivät kuitenkaan 
                                               
342 Verohallituksen ohje 21.12.2004, kysymys numero 5. 
343 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 2. 
344 Kiinteistöhallintapalvelun oman käytön arvonlisäverotus. Verohallituksen ohje 10.7.2000. Diaarinumero 
1928/40/2000 ja Kiinteistöhallintapalvelun oman käytön arvonlisäverotus. Verohallituksen ohje 3.3.2004. Diaa-
rinumero 481/40/2004 sekä Kiinteistöhallintapalvelun oman käytön arvonlisäverotus. Verohallinnon ohje 
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suorittaneet kiinteistöön kohdistuvaa perussiivousta. Ratkaisevaa rajanvedossa lienee ollut se, 
että rakennuksen käyttö kiinteistönä ei edellyttänyt siistijöiden suorittamia palveluja, jollaista 
terveyden- ja sairaanhoidon hygieniavaatimukset täyttävä irtaimiston puhtaanapito ja desinfi-
ointi oli. Palveluiden katsottiin kohdistuvan siksi kokonaisuudessaan kiinteistössä harjoitet-
tuun toimintaan.  
 
3.3 Talous- ja hallintopalvelut 
 
Liikevaihtoveropohjan laajentamistyöryhmä esitti ensimmäisenä Suomessa rakentamispalve-
luita lähellä olevien töiden oman käytön verotusta. Mietinnössään se esitti, että oman käytön 
verotus kohdistuisi Ruotsin mallin mukaisesti vain rakentamispalveluihin eli uudis- ja korja-
usrakentamiseen, kunnossapitoon sekä piirtämis-, projektinjohto- ja suunnittelutyöhön tai 
muihin vastaaviin töihin. Verotettavaksi ehdotettiin lisäksi eräitä rakentamispalveluita lähellä 
olevia töitä kuten huoneistosiivousta, ikkunanpuhdistusta, puhtaanapitoa ja muuta kiinteistön-
hoitoa. Käytännön syistä muiden töiden omaa käyttöä ei tässä vaiheessa ehdotettu verotetta-
vaksi. Verotuksen ulkopuolelle jäivät siten taloushallinto- ja muut hallintotyöt.
345
  
 
Arvonlisäverolakia säädettäessä tästä esityksestä poikettiin. Kiinteistöhallintapalvelujen käsite 
laajennettiin käsittämään myös talous- ja hallintopalvelut. Hallituksen esityksestä kiinteistö-
hallintapalvelun käsitteen laajennukselle ei löydy perusteluja. Kiinteistöhallintapalvelun oma 
käyttö on AVL 1.2 §:n mukaan verollista silloinkin, kun toiminta ei tapahdu liiketoiminnan 
muodossa. Siten esimerkiksi kiinteistö- ja asunto-osakeyhtiöt ovat verovelvollisia suorittamis-
taan kiinteistöhallintapalveluista, jos palkkakustannukset sosiaalikuluineen ylittävät säädetyn 
rajan.
346
  
 
Kun hallituksen esitykseen ja lakiin otettiin maininta kiinteistön talous- ja hallintopalveluista, 
tästä voitaneen päätellä, että kiinteistöhallintapalvelut haluttiin ulottaa konkreettista kiinteis-
tönhoitoa laajemmalle.
347
 Talous- ja hallintopalvelut ovat käsitteellisempiä kuin esimerkiksi 
kiinteistön puhtaanapito ja muu kiinteistönhoito, koska talous- ja hallintopalveluiden kohdis-
tuminen kiinteistöön ei ole fyysisesti yhtä helposti havaittavissa. Käytännössä kiinteistöhallin-
tapalveluiden rajanveto on osoittautunut hankalaksi juuri kiinteistön talous- ja hallintopalvelu-
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jen kohdalla. Hallituksen esityksessä 88/1993 vp mainitaan kiinteistöhallintapalveluiden esi-
merkkeinä talomiespalvelut, huoneistosiivous ja isännöinti.
348
 Näistä isännöinti kuuluu sel-
keimmin talous- ja hallintopalveluihin kun taas muut pikemminkin kiinteistön puhtaanapito- 
ja hoitopalveluihin.  
 
Kiinteistön talous- ja hallintopalveluiden käsitteen laajuus on jäänyt oikeus- ja verotuskäytän-
nön ratkaistavaksi. AVL 32 § on poikkeussäännös ja verovelvollisen kannalta epäedullinen. 
Siksi talous- ja hallintopalvelujen käsitettä tulkitessa tulisi antaa merkitystä kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotuksen poikkeuksellisuudelle sekä säännöksen tarkoitukselle ja 
tavoitteille.  
 
Varsinkin vuokraustoimintaa harjoittavan yhtiön sisäiset työtehtävät jakaantuvat yleensä yh-
tiötä koskeviin talous- ja hallintotehtäviin, huoneistojen myynti- ja vuokraustoimintaan liitty-
viin tehtäviin, yhtiön omistukseen perustuviin tehtäviin sekä huoltohenkilöstön suorittamiin 
varsinaisiin kiinteistöhallintapalveluihin. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus-
säännösten tarkoituksena on itse suoritettujen kiinteistöön kohdistuvien palveluiden saattami-
nen arvonlisäverollisiksi. Siksi suoritukset, jotka omistaja suorittaa omistaja-asemansa perus-
teella, eivät ole oman käytön verotuksen kohteena. Samoin yhtiön hallinnointiin liittyvä toi-
minta on erotettavissa kiinteistön hoitamisesta. Näin ollen tilintarkastus sekä hallituksen ja 
yhtiökokouksen toiminta rajataan verotuksen ulkopuolelle. Toimitusjohtajan ja hänen sihtee-
rinsä työsuoritukset kohdistuvat yhtiön johtamiseen. Kummankaan tehtävää ei voida pitää 
kiinteistöön kohdistuvana työsuorituksena (ks. Helsingin hallinto-oikeus 18.3.2002 t. t. 
02/0240/4). 
 
Lain sanamuodosta ja erityissääntelyn tarkoituksesta voidaan johtaa periaate, jonka mukaan 
kiinteistöhallintapalveluina on pidettävä vain niitä talous- ja hallintopalveluita, jotka välittö-
mästi liittyvät tai muutoin kiinteällä tavalla ovat välttämättömiä kiinteistön fyysiselle käytölle, 
kunnossapidolle sekä korjauksille ja parannuksille. Tällaisia talous- ja hallintopalveluita voi-
vat olla esimerkiksi neuvottelut kiinteistönhoitoalan yritysten tai tehtäviä hoitavan oman hen-
kilökunnan kanssa, näiden laskujen ja palkkojen tarkastaminen ja maksaminen, korjausten 
suunnittelu ja urakoiden kilpailuttaminen sekä toimintoihin liittyvien liiketapahtumien kir-
jaaminen kirjanpitoon. Sitä vastoin ne talous- ja hallintopalvelut, jotka eivät kohdistu itse 
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kiinteistöön tai sen käyttöön kiinteistönä, olisi jätettävä oman käytön verotuksen ulkopuolel-
le.
349
 Tätä periaatetta tukee myös KHO:n ratkaisu 20.2.2002 t. 372 (ATK). Päätös vahvistaa 
verotuskäytännössä aikaisempaa kantaa, jonka mukaan kiinteistössä olevien asuntojen vuok-
raaminen ja yleensä vuokralaisiin kohdistuvat toimet jäävät kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotuksen ulkopuolelle.
 
 Myös Helsingin hallinto-oikeus on tarkentanut kiinteistöhal-
lintapalveluiden käsitettä 20.12.2011 antamassaan päätöksessä t. 11/1555/4. Päätöksen mu-
kaan yhtiön oli suoritettava kiinteistöhallintapalvelun oman käytön veroa työsuorituksista, 
joiden katsottiin kohdistuvan itse kiinteistöön ja sen käyttöön kiinteistönä eikä yhtiön harjoit-
tamaan asumisoikeus- ja vuokraustoimintaan.  
 
Pikkujämsän mukaan joissain tilanteissa voidaan soveltaa liittymisperiaatetta. Jos verovelvol-
linen on muu kuin kiinteistöyhtiö, esimerkiksi pankki tai vakuutusyhtiö, voi liittymisperiaat-
teen soveltamisesta seurata taloushallinnon erottaminen kokonaan kiinteistöhallinnan ulko-
puolelle. Esimerkiksi kirjanpito voitaneen käsitellä muuna kuin kiinteistönhoitona, jos kiin-
teistöön kohdistuvia kirjauksia on muuhun toimintaan verrattuna vähän. Tällöin välillisissä 
kustannuksissa on otettava huomioon myös taloushallinnosta aiheutuneet kustannukset.
350
 Oi-
keuskäytäntöä asiasta ei ole, mutta kanta vaikuttaa perustellulta. 
 
Verohallituksen ohjeen (10.7.2000 Dnro 1928/40/2000) mukaan kiinteistöhallintapalveluihin 
oli luettava tilintarkastajan palkkauksesta aiheutuneet kustannukset. Taloyhtiön jäsenten ko-
kouspalkkioita ei tarvinnut ottaa huomioon. Perusteluna tälle esitettiin neutraalisuusvaatimus-
ta.  Koska taloyhtiön jäsenten palveluja ei voi ostaa ulkopuolisilta, neutraalisuusongelmaa ei 
synny. Pikkujämsän mukaan soveltamisedellytys, jonka mukaan ratkaisevaa on se, voidaanko 
jokin palvelu ostaa ulkopuolelta, ei perustu lakiin. Käyttökelpoisempi kriteeri hänen mukaan-
sa on erottaa kiinteistön hoitamisesta puhtaasti yhtiön hallinnointiin liittyvä toiminta ja omak-
sua kiinteistöhallintapalveluiden suppea tulkinta. Siten voidaan niin tilintarkastus kuin halli-
tuksen ja yhtiökokouksen toiminta rajata kiinteistönhoidon käsitteen ulkopuolelle. Isännöitsi-
jän toiminta asunto-osakeyhtiössä on kuitenkin lähinnä kiinteistön hoitamista, vaikka muo-
dostaakin yhtiön toimielimen. Myös kirjanpidon hoitaminen on kiinteistönhoitoa, koska se on 
osa kiinteistön taloudellista toimintaa. Kiinteistöyhtiön toiminta sekä myös isännöinti ja kir-
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janpito voivat kohdistua kiinteistön hoidon lisäksi myös esimerkiksi tilojen vuokraamiseen. 
Tällöin kustannukset jaetaan ja vain kiinteistönhallintaan kohdistuva osuus verotetaan.
351
  
 
KHO:n ratkaisussa 18.2.2003 t. 373 (LRS) tämä kanta vahvistettiin. Siinä todetaan, että itse 
yhtiöön ja sen hallinnointiin kuuluvat toimet kuten yhtiökokouksiin, hallituksen toimintaan ja 
tilintarkastukseen liittyvät palvelut eivät olleet kiinteistöhallintapalveluja. Verotuksen ulko-
puolelle ei voida KHO:n mukaan rajata palveluja pelkästään sillä perusteella, että niitä ei 
luonteensa vuoksi voida yleensä ostaa ulkopuolisilta tai että niiden suorittaminen perustuu yh-
tiön omistaja-asemaan. Aiemmassa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta käsit-
televässä Verohallituksen ohjeessa vuodelta 2000 ratkaisevaa oli se, voidaanko palveluita os-
taa ulkopuoliselta. Tätä ei voida enää KHO:n ratkaisun jälkeen soveltaa ja Verohallinto onkin 
korjannut ohjeensa.   
 
 Laista ja lain esitöistä ei voida johtaa periaatteita sille, mitä talous- ja hallintopalveluita on 
luettava kiinteistöhallintapalveluihin. Ongelmia voi tuottaa myös se, missä suhteessa kiinteis-
tönhaltijan on luettava talous- ja hallintopalveluita kiinteistöhallintapalveluihin ja muihin suo-
rituksiin. Oikeus- ja verotuskäytännössä on otettu kantaa vain siihen, miten talous- ja hallin-
topalveluita rajataan.
352
 Tämä voi vaikeuttaa kiinteistönhaltijan kannalta verotuksen ennustet-
tavuutta. 
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4 KIINTEISTÖHALLINTAPALVELUJEN OMAN KÄYTÖN VERO-
TUKSEN EDELLYTYKSISTÄ  
 
4.1 Arvonlisäverodirektiivin vaatiman neuvottelumenettelyn noudattaminen 
 
Jäsenvaltiot voivat rinnastaa vastikkeellisiin palveluihin verovelvollisen yrityksensä tarpeita 
varten suorittaman palvelun 27 artiklan mukaan vain, jos jäsenvaltio kuulee arvonlisäveroko-
miteaa. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen käyttöönotto on näin ollen 
edellyttänyt sitä, että Suomi on noudattanut direktiivin 27 artiklan mukaista neuvottelumenet-
telyä.  
 
Valtiovarainministeriö (VM) on antamassaan lausunnossa KHO:n ratkaisuun 2002:51 esittä-
nyt, että Suomi on kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen kohdalla noudattanut 
neuvottelumenettelyä ja konsultoinut asiasta arvonlisäverokomiteaa. Koska neuvotteluasiakir-
jat eivät ole julkisia, ei ole ollut selvää, mitä Suomen valtio konsultaatioasiakirjoissa on sel-
vittänyt. VM onkin antamassaan lausunnossa KHO:n ratkaisuun 2004:119 selventänyt konsul-
taatiomenettelyä. Lausunnon mukaan konsultaatiomenettely on tiedoksiantomenettely, eikä 
siinä oikeudellisesti hyväksytä tai hylätä jäsenvaltion lainsäädäntöä, sillä jäsenvaltion lainsää-
dännön EU-oikeudenmukaisuus arvioidaan erikseen direktiivin säännösten perusteella. Me-
nettelyssä ei käydä yksityiskohtaisesti lävitse kaikkia sen kohteena olevaan lainsäädäntöön 
liittyviä tulkintakysymyksiä. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen keskeiset 
periaatteet on asianmukaisesti ja normaalin konsultointikäytännön mukaisesti tuotu esiin. 
Suomi on näin ollen noudattanut 27 artiklan menettelyä ja kaikki kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotuksen keskeiset piirteet ovat komission tiedossa.  
 
4.2 Soveltamisalue  
 
4.2.1 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen säätämisestä 
 
Suomen arvonlisäverolakia valmisteltaessa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus 
edellytti sitä, että palvelutuotanto kohdistuu kiinteistöön, joka on yritystoiminnassa tai siihen 
verrattavassa toiminnassa. Siten yksityisessä käytössä olleet kiinteistöt olisivat jääneet ulko-
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puolelle, mutta kiinteistö- ja asunto-osakeyhtiöt tulleet verotuksen piiriin.
353
 Hallituksen esi-
tyksen mukaan omaan käyttöön tuotetuista kiinteistöhallintapalveluista on suoritettava veroa 
32 §:ssä säädetyin edellytyksin siitä huolimatta, käytetäänkö kiinteistöä liiketoiminnassa vai 
ei.
354
 Muuttunutta kantaa ei perustella. Työryhmämietinnön kanta olisi paremmin täyttänyt di-
rektiivin palvelun oman käytön verottamiselle asetetut edellytykset, sillä direktiivin mukaan 
palvelujen oman käytön verotus tulee kysymykseen vain silloin, kun palvelun suorittaja on di-
rektiivissä tarkoitettu verovelvollinen. 
 
Tämä muutos on aiheuttanut AVL:n kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäänte-
lyn ristiriitaisuuden 27 artiklan kannalta. Direktiivin 27 artiklan sanamuodon perusteella kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta voidaan soveltaa direktiivissä tarkoitettuun ve-
rovelvolliseen vain silloin, kun tämä suorittaa kiinteistöhallintapalveluja yrityksensä tarpeita 
varten.
355
 Jos palvelu suoritetaan muuta verotonta toimintaa kuin yrityksen tarpeita varten, 
oman käytön verotuksen pohjana ei voi olla 27 artikla. Kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotusta ei näin ollen voitane soveltaa direktiivin soveltamisalan ulkopuolelle jäävään 
toimintaan kuuluviin kiinteistöihin.  
 
4.2.2 Verovelvollisen ominaisuudessa 
 
Arvonlisäverotuksessa verovelvollinen suorittaa veron keräämisen sekä tilittämisen. Ehkä 
tästä syystä verovelvollisen ominaisuuksille ja yritysmuodolle annetaan vain vähäinen mer-
kitys. Verovelvollinen on periaatteessa jokainen, joka harjoittaa arvonlisäverodirektiivissä 
verolliseksi säädettyä toimintaa. Verovelvollisena pidetään direktiivin perusteella lisäksi 
vain itsenäisesti liiketoimintaa harjoittavaa. EUT:n oikeuskäytännön perusteella liiketoimin-
nan käsitettä on tulkittava laajasti arvonlisäverojärjestelmälle asetettujen keskeisten periaat-
teiden toteutumiseksi.
356
 Verovelvollisuudella on merkittävä asema arvonlisäverojärjestel-
mässä, sillä direktiivin 2 artiklan mukaan arvonlisäveroa on suoritettava verovelvollisen täs-
sä ominaisuudessaan jäsenvaltion alueella suorittamasta vastikkeellisesta tavaroiden luovu-
tuksesta, yhteisöhankinnoista, palvelujen suorituksista sekä tavaran maahantuonnista.  
 
                                               
353 KM 1992:6, s. 119. 
354 HE 88/1993 vp, s. 41. 
355 Direktiivin englanninkielisen version mukaan "for the purposes of his undertaking" ja ruotsinkielisen version 
mukaan "åt sitt företag‖. 
356 Ks. C-110/94 Intercommunale voor zeewaterontzilting (INZO) (1996) Kok., I – 857, k.15. 
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Direktiivin mukaan verovelvollisella tarkoitetaan jokaista, joka itsenäisesti harjoittaa missä 
tahansa toisessa alakohdassa tarkoitettua liiketoimintaa (9 artikla 1 kohdan 1 alakohta). Ve-
rovelvollisuutta määrittävällä käsitteellä ‖jokainen357, joka harjoittaa…‖ tarkoitetaan sekä 
luonnollisia henkilöitä että oikeushenkilöitä kuten osakeyhtiöitä ja Eurooppa-yhtiöitä sekä 
erilaisia yhteistyön muotoja, yhteisyrityksiä ja kumppanuuksia. Tuloverotuksen ratkaisuilla 
siitä, pidetäänkö tällaisen toiminnan harjoittajaa erillisenä verovelvollisena vai ei, ei arvon-
lisäverotuksessa ole merkitystä. Ratkaisevaa arvonlisäverotuksen kannalta on se, että toimin-
ta tapahtuu yhtenä yksikkönä.
358
  
 
Arvonlisäveroa kannetaan direktiivin 2 artiklan mukaan verovelvollisen tässä ominaisuudes-
saan suorittamista vastikkeellisista liiketoimista. Liiketoiminnan käsite määritellään siten, 
että se kattaa kaiken tuottajan, kauppiaan tai palvelujen suorittajan harjoittaman toiminnan ja 
erityisesti sellaisen liiketoiminnan, joka käsittää aineellisen tai aineettoman omaisuuden 
hyödyntämisen jatkuvaluonteisessa tulonsaantitarkoituksessa (9 artiklan 1 kohdan 2 alakoh-
ta). Tällä hyödyntämisen käsitteellä viitataan yhteisen arvonlisäverojärjestelmän neutraali-
suuden periaatteen vaatimusten mukaisesti kaikkiin näihin liiketoimiin huolimatta niiden oi-
keudellisesta luonteesta.
359
  EUT:n vakiintuneen oikeuskäytännön mukaan liiketoiminnan 
käsite määritellään direktiivissä laajaksi arvonlisäverojärjestelmälle asetettujen keskeisten 
periaatteiden toteutumiseksi, ja liiketoiminnan käsitteeseen katsotaan kuuluvan tuottamisen, 
jakelun ja palvelujen suorittamisen kaikki vaiheet.
360
 EUT:n oikeuskäytännön mukaan vero-
velvollisuutta on arvioitava yksinomaan näiden direktiivin 9 artiklassa vahvistettujen kritee-
rien kannalta.
361
 Verovelvollisen käsite on määritelty siten suhteessa liiketoiminnan käsittee-
seen.
362
 Ellei kyseessä ole liiketoiminta, verovelvollisuutta ei synny eikä toiminnasta suori-
teta arvonlisäveroa. Ellei kyseessä ole verovelvollinen, toiminta ei kuulu arvonlisäverodirek-
tiivin eikä arvonlisäverojärjestelmän piiriin. Liiketoiminnan harjoittamisen lisäksi direktii-
                                               
357 Verovelvollinen voi olla muukin kuin luonnollinen henkilö tai oikeushenkilö, mihin englannin kielen käsite 
‖taxable person ja anyone who‖ viittaavat. Muilla kielillä viitataan neutraalimmin käsitteellä ‖jokainen‖ (en-
vehr, wer eine, quienes, qualquer, chiunque, quiconque, eenieder) tai joka (den). Henkow 2008, s. 190. 
358 [Terra – Kajus (jatkuvatäydenteinen), Chapter 9. Taxable Persons/9.1.1. Any person in any place] 
(1.9.2013). 
359 C-8/03 Banque Bruxelles Lambert SA (BBL) (2004)Kok., I–10157, k. 36. 
360 C-186/89 W. M. van Tiem (1990) ECR, I–04363, k. 17; C-305/01 MKG-Kraftfahrzeuge-Factoring GmbH 
(2003) Kok., I–06729, k. 42. 
361 C-186/89 W. M. van Tiem (1990) ECR, I–04363, k. 25. 
362 C-257/11 SC Gran Via Moineşti SRL (2012) ECR, 00000, k. 24. 
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vissä asetetaan verovelvollisuudelle edellytyksiä, joista osa on subjektiivisia, osa objektiivi-
sia. Nämä edellytykset ovat itsenäisyys, ammattimaisuus ja jatkuvaluonteisuus.
363
 
 
AVL:n kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännökset eroavat juuri ‖verovel-
vollisen ominaisuudessa‖ edellytyksen suhteen direktiivistä ja aiheuttavat ristiriitaa direktii-
viin nähden. Direktiivin mukainen palvelujen oman käytön verotus tulee kysymykseen vain 
silloin, kun palvelun suorittaja on direktiivissä tarkoitettu verovelvollinen (26 artiklan 1 koh-
dan a ja b alakohta).
364
 Tämä ilmenee myös verrattaessa direktiivin 26 artiklan 1 kohdan b 
alakohtaa ja 27 artiklaa 2 ja 9 artikloihin. Palvelujen oman käytön verotusta sovelletaan direk-
tiivin mukaan vain verovelvollisen ominaisuudessa suoritettuihin palveluihin. Palvelujen suo-
rittaminen verovelvollisen ominaisuudessa puolestaan edellyttää sitä, että palvelun suorittaja 
harjoittaa direktiivissä tarkoitettua liiketoimintaa.
365
   
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verovelvollisuus on laajaa, sillä periaatteessa kaik-
ki kiinteistönhaltijat, jotka suorittavat kiinteistöhallintapalveluja vähennyskelvottomassa käy-
tössä olevaan kiinteistöön, voivat joutua 32 §:n perusteella verovelvollisiksi. Verotuksen koh-
teesta aiheutuvia rajoituksia on vain vähän. AVL:ssa ei ole vastaavaa palvelujen oman käytön 
verovelvollisuuden rajausta vain verovelvollisen ominaisuudessa suoritettaviin palveluihin 
kuten direktiivissä. AVL:ssa ei tällaista rajausta ole myöskään kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotussäännöksissä. AVL:n aineellista soveltamisalaa laajentavaa 1.2 §:ää ja 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta säätelevää 32 §:ää on KHO:ssa jouduttu 
tulkitsemaan direktiivin vastaavien säännösten sanamuodon ja tarkoituksen mukaisesti.   
 
KHO on 23.12.2004 antamillaan ratkaisuilla t. 3366 (LRS) ja 2004:119 rajoittanut muuta kuin 
liiketoimintaa harjoittavien velvollisuutta suorittaa veroa omalla henkilökunnalla tuotetuista 
kiinteistöhallintapalveluista. Ratkaisujen mukaan myös AVL:n verotus edellyttää sitä, että 
palvelut suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa. Päätöksissään KHO toteaa, että AVL 1.2 
§:n ja 32 §:n sanamuodosta ja tarkoituksesta ilmenee, että kiinteistöhallintapalvelujen omasta 
käytöstä suoritetaan veroa silloinkin, kun kiinteistöä käytetään AVL:n soveltamisalan ulko-
puolelle jäävässä toiminnassa. Säännöksistä ja niiden tarkoituksesta ei sitä vastoin selkeästi 
ilmene, edellyttääkö velvollisuus veron suorittamiseen sitä, että kiinteistöhallintapalvelut suo-
                                               
363 C-246/08 Suomen tasavalta 7.7.2009, k. 36. 
364 Katso myös C-291/92 Dieter Armbrecht (1995) ECR, I 02775, k. 17 ja 18.      
365 Ks. C-257/11 SC Gran Via Moineşti SRL (2012) ECR, 00000, k. 24. 
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ritetaan verovelvollisen ominaisuudessa. Direktiivin oman käytön verotuksen säännöksiä so-
velletaan vain verovelvollisen ominaisuudessa suoritettaviin palveluihin. Direktiivin tulkinta-
vaikutus huomioon ottaen liikelaitoksen ei ollut suoritettava veroa kysymyksessä olevista 
kiinteistöpalveluista.  
 
Seurakuntayhtymän kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta koskevassa ratkaisus-
sa 2004:119 KHO on katsonut, että kiinteistöhallintapalvelujen verokohtelua on arvioitava 
myös siitä lähtökohdasta, missä tarkoituksessa kiinteistöä lähes yksinomaan tai pääosin käyte-
tään. Palvelu katsotaan tuotetun sen toiminnan yhteydessä, johon kiinteistöä pääasiallisesti 
käytetään. Jos tämä toiminta on liiketoimintaa, kiinteistöhallintapalvelu katsotaan tuotetun ve-
rovelvollisen ominaisuudessa, ja siihen voidaan kohdistaa oman käytön verotus. Jos kiinteis-
töä käytetään pääasiassa muuhun kuin liiketoimintaan, palvelua ei ole suoritettu verovelvolli-
sen ominaisuudessa, eikä oman käytön verotus tule kysymykseen. Merkitystä ei ole sillä, että 
seurakuntayhtymällä on myös kiinteistöjä, joita käytetään liiketoiminnassa ja siten sekä 
AVL:n että direktiivin soveltamisalaan kuuluvassa toiminnassa ja joilla kiinteistöhallintapal-
velut suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa.   
 
Ratkaisujen jälkeen on selvää, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta voidaan 
soveltaa vain silloin, kun palvelut suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa. Palveluita tar-
kasteltiin ratkaisuissa AVL:n ja direktiivin soveltamisalan ulkopuolelle jäävinä erillään seura-
kuntayhtymän ja valtion liikelaitoksen arvonlisäverotuksen soveltamisalaan kuuluvasta verol-
lisesta toiminnasta. Lisäksi kiinteistöön kohdistuvien palveluiden verokohtelu voi määräytyä 
ratkaisun mukaan eri lailla tapauksissa, joissa kiinteistöä käytetään AVL:n ja direktiivin so-
veltamisalaan kuuluvassa liiketoiminnassa tai AVL:n ja direktiivin soveltamisalan ulkopuolel-
le jäävässä muussa toiminnassa.  
 
Ratkaisussaan 10.12.2013 t. 3862 KHO selkeytti soveltamisalaa ja katsoi, että direktiivin 
säännösten tulkintavaikutus huomioon ottaen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veroa 
on suoritettava vain silloin, kun kiinteistöä käytetään direktiivissä tai AVL:ssa tarkoitetussa 
liiketoiminnassa, joka direktiiviin tai AVL:in sisältyvän erityissäännöksen nojalla on vapau-
tettu verosta. 
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4.2.3 Liiketoimen vastikkeellisuus 
 
EUT:n oikeuskäytännössä on selvennetty vaatimusta, jonka mukaan liiketoimintana pidettä-
vää toimintaa on harjoitettava vastiketta vastaan.
366
 Vastikkeellisuusvaatimus ilmenee jo di-
rektiivin 2 artiklasta, jonka mukaan verotettavan tapahtuman on oltava vastikkeellinen. EUT 
totesi vastikkeellisuusvaatimuksen asiassa Hong-Kong Trade Development Council
367
 anta-
massaan tuomiossa, jossa vapautettiin ilmaispalvelut arvonlisäverosta. Tuomion mukaan pal-
veluita, joita suoritetaan aidosti ilman vastiketta, ei voida pitää direktiivissä tarkoitettuna lii-
ketoimintana. Myöskään esimerkiksi satunnaisia tuloja tuottava toiminta, joka ei luonteensa 
puolesta mahdollista jatkuvaa tulojen saantia, ei ole direktiivin mukaista liiketoimintaa. Asi-
assa C-267/08 SPÖ Landesorganisation Kärnten
368
 EUT:n antaman tuomion mukaan poliitti-
sen puolueen toimintaa ei pidetty liiketoimintana, vaikka se kattoi osan toimintansa kustan-
nuksista alueellisilta ja paikallisilta järjestöiltä perimillään maksuilla. Julkisasiamiehen anta-
man ratkaisuehdotuksen C-246/08 Suomen tasavalta
369
 mukaan kuitenkin osittaisen korvauk-
sen maksaminen on voitava lukea verolliseksi palveluksi. Tällaista toimintaa ei voi kokonaan 
jättää arvonlisäverojärjestelmän ulkopuolelle. Toisenlainen tulkinta voisi johtaa esimerkiksi 
siihen, että jouduttaisiin pohtimaan omakustannushinnan alittavan alennusmyynnin tai lop-
puunmyynnin vapauttamista verosta. Toisaalta ei voida myöskään päätellä, että pelkkä pie-
nenkin maksun suorittaminen tekisi tietystä toiminnasta liiketoimintaa
370
.  
 
Oikeuskäytännön mukaan ‖vastikkeellisuus‖ ratkaistaan tiettyjen edellytysten täyttyessä. Näi-
den edellytysten mukaisesti palvelu on direktiivin 2 artiklan 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla 
vastikkeellinen ja verollinen vain, jos palvelun suorittajan ja vastaanottajan välillä on oikeus-
suhde. Lisäksi edellytetään sitä, että tähän suhteeseen liittyvät suoritukset ovat vastavuoroisia, 
ja palvelun suorittajan saama korvaus vastaa arvoltaan vastaanottajalle suoritettua palvelua.
371
 
Palvelun ja saadun vastikkeen välillä on oltava myös suora yhteys.
372
 Ellei tavaroiden luovu-
                                               
366 C-276/97 Ranskan tasavalta (2000) ECR, I–06251, k. 32; C-408/06 Franz Götz (2007) Kok. I–11295, k. 18. 
367 C-89/81 Hong-Kong Trade Development Council (1982) ECR, 01277, k. 10–11. 
368 C-267/08 SPÖ Landesorganisation Kärnten Kok., I–09781. 
369 C-246/08 Suomen tasavalta 7.7.2009, k. 42. 
370 Katso C-16/93 Tolsma (1994) ECR, I–00743, jossa EUT:n mukaan posetiivarin toimintaa, joka perustui soi-
tosta saataviin vapaaehtoisiin maksuihin, ei pidetty vastikkeellisena palvelun suorituksena. 
371 C-16/93 R. J. Tolsma (1994) ECR, I–00743, k. 14; C-305/01 MKG-Kraftfahrzeuge-Factoring GmbH (2003) 
Kok., I–06729, k. 47. 
372 C-258/95 Julius Fillibeck Söhne GmbH & Co. KG (1997) Kok., I–05577, k.12; C-276/97 Ranskan tasavalta 
(2000) C-276/97, I–06251, k. 34–35. Katso myös C-246/08 Suomen tasavalta (2009) Kok., I–10605. Siinä rat-
kaistavana oli oikeusaputoimistojen suorittamien palvelujen vastikkeellisuus ja liiketoiminnan harjoittaminen. 
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tuksesta tai palvelujen suorituksesta peritä vastiketta, kysymys ei ole direktiivin 9 artiklassa 
tarkoitetusta liiketoiminnasta, eikä toiminta kuulu direktiivin soveltamisalaan. 
 
Myös KHO on ratkaisuissaan tuonut esiin EUT:n vakiintuneen oikeuskäytännön vaatimuksen 
liiketoimen vastikkeellisuudesta.
373
 Ratkaisu 2009:84 liittyy kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotukseen. Ratkaisussa KHO katsoi verottomaksi maksutonta koulutusta tarjoavan 
yhdistyksen ylläpitämässään oppilaitoksessa omalla henkilökunnallaan suorittamat kiinteistö-
hallintapalvelut. Tapauksessa yhdistys järjesti valtioneuvoston antaman luvan nojalla opetusta 
ylläpitämässään koulussa. Yhdistys rahoitti lakisääteisen koulutustoimintansa lakiin perustu-
valla valtion avulla. Opetus oli opiskelijoille maksutonta. Yhdistyksen oman lakisääteisen 
koulutustoiminnan käytön lisäksi yhdistys vuokrasi toista kiinteistöä kahdelle päiväkodille ja 
yhdelle koulun pienryhmälle. Koulurakennusten opetustiloja vuokrattiin iltaisin ja viikonlop-
puisin myös urheiluseuroille sekä yksityisille liikunta- ja muille vastaaville ryhmille. Tilojen 
vuokraus yhdistyksille, urheiluseuroille ja erilaisille nuorisoryhmille oli tilojen tilapäisluon-
teista, satunnaista luovuttamista. Vuokraustoiminta oli vähäistä suhteessa yhdistyksen lakisää-
teiseen koulutustoimintaan. Vuokratuotot suhteessa lakisääteisen koulutustoiminnan valtion-
rahoitukseen olivat alle yhden prosentin vuosina 2002–2004. KHO:n perustelujen mukaan 
yhdistyksen harjoittama koulutustoiminta ei ole direktiivissä tarkoitetulla tavalla vastikkeellis-
ta, koska koulutus on oppilaille maksutonta, eikä yhdistyksen saamaa valtion avustusta voida 
pitää vastikkeena suoritetuista koulutuspalveluista. Siten kiinteistöillä harjoitettu toiminta ei 
ollut direktiivin eikä AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa toimintaa eikä yhdistys ollut tästä toi-
minnasta AVL:ssa eikä direktiivissä tarkoitettu verovelvollinen, eivätkä kiinteistöt olleet tältä 
osin AVL:n tai direktiivin soveltamisalaan kuuluvassa käytössä. 
 
Mielenkiintoinen osa 2009:84 ratkaisusta liittyy vuokrattujen tilojen verokohteluun. KHO:n 
ratkaisun perustelujen mukaan kiinteistöjä käytettiin lähes yksinomaan tai ainakin pääosin 
yhdistyksen harjoittamassa verosta vapaassa koulutustoiminnassa, joka on olennainen osa yh-
distyksen toimintaa. Näillä kiinteistöillä suoritettavien kiinteistöhallintapalvelujen verokohte-
lua on siksi arvioitava tästä lähtökohdasta. Yhdistyksen ei katsottu suorittavan noita kiinteis-
töhallintapalveluja verovelvollisen ominaisuudessa, eikä yhdistyksen ollut siten suoritettava 
                                                                                                                                                
Tuomion mukaan oikeusaputoimistojen suorittamien oikeusapupalvelujen ja oikeusavun saajien maksettavaksi 
tulevan vastasuorituksen välinen yhteys ei ole suora siten kuin edellytetään, jotta vastasuorituksen voitaisiin kat-
soa olevan vastike kyseisistä palveluista ja jotta näitä palveluja pidettäisiin direktiivissä tarkoitettuna liiketoimin-
tana.  
373 Näin esimerkiksi KHO 2009:84; 2011:106.  
108 
 
niistä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veroa. Ratkaisun mukaan kiinteistöhallinta-
palveluita ei myöskään katsottu suoritettavan verovelvollisen ominaisuudessa, jos palvelut 
kohdistuvat tiloihin, joita vähäisessä määrin vuokrattiin päiväkodille ja muille pienryhmille. 
Asiasta voi olla myös eri mieltä. 
 
Asiaa ratkaistaessa toimitettiinkin äänestys ja esittelijä antoi eriävän mielipiteen. Asian esitte-
ly oli samansisältöinen eri mieltä olleen hallitusneuvoksen äänestyslausunnon kanssa. Äänes-
tyslausunnon mukaan kiinteistöjen käytöstä koulutustoimintaan hallintoneuvos oli samaa 
mieltä kuin KHO:n enemmistö. Sitä vastoin kiinteistön vuokrauksesta kahdelle päiväkodille 
ja yhdelle koulun pienryhmälle sekä tilojen käyttöoikeuden tilapäisluonteisesta luovuttamises-
ta urheiluseuroille ja muille ryhmille oli äänestyslausunnon mukaan pidettävä arvonlisävero-
direktiivin ja AVL:n soveltamisalaan kuuluvana toimintana. Yhdistys on näiltä osin AVL:ssa 
arvonlisäverodirektiivissä tarkoitettu verovelvollinen, vaikka kiinteistön vuokraus onkin ve-
rosta vapautettua toimintaa.  Koska asiakirjoissa ei ole riittävää selvitystä asian ratkaisemisek-
si, hallinto-oikeuden ja veroviraston päätökset oli äänestyslausunnon mukaan näiltä osin ku-
mottava sekä palautettava verovirastolle uudelleen käsiteltäväksi. Ratkaisun jälkeen jää edel-
leen epäselväksi muun muassa se, missä laajuudessa kiinteistöjä voidaan käyttää, jotta käyttö 
vastaa ratkaisun perustelujen mukaista ‖lähes yksinomaan tai ainakin pääosin yhdistyksen 
harjoittamassa verosta vapaassa koulutustoiminnassa‖ käyttöä, eikä yhdistyksen katsota suo-
rittavan näitä kiinteistöhallintapalveluja verovelvollisen ominaisuudessa.   
 
Ratkaisussaan 26.3.2010 t. 640 (LRS) KHO katsoi verolliseksi verotonta kuntoutustoimintaa 
harjoittaneen säätiön kuntoutuskeskuksessa suorittamat kiinteistöhallintapalvelut. Kela ja Val-
tiokonttori maksoivat säätiölle korvauksen kuntoutustoiminnasta kuntoutusasiakkaiden puo-
lesta. Ratkaisun mukaan säätiön harjoittama kuntoutustoiminta katsottiin arvonlisäverodirek-
tiivissä tarkoitetulla tavalla vastikkeelliseksi ja siten myös AVL:n soveltamisalaan kuuluvaksi 
liiketoiminnaksi. Kuntoutustoiminnan käytössä olevat kiinteistöt olivat näin ollen AVL:n ja 
arvonlisäverodirektiivin soveltamisalaan kuuluvassa käytössä. Koska kysymyksessä olevia 
kiinteistöjä käytettiin tässä tarkoituksessa, näillä kiinteistöillä suoritettavien kiinteistöhallinta-
palvelujen verokohtelua oli arvioitava tästä lähtökohdasta. Siten säätiö suoritti kiinteistöhal-
lintapalvelut verovelvollisen ominaisuudessa vastiketta vastaan siltä osin kuin kiinteistöjä 
käytettiin säätiön verosta vapaassa kuntoutustoiminnassa.   
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Päätösten 2009:84 ja 26.3.2010 t. 640 (LRS) erilaiset ratkaisut perustunevat palveluista saa-
tuihin erilaisiin vastikkeisiin. Ratkaisussa 2009:84 yhdistys ei perinyt vastikkeita suoritetuista 
palveluista. Yhdistyksen toimintaan saatuja avustuksia ei myöskään pidetty vastikkeena kou-
lutuspalvelusta, joten yhdistyksen ei näin katsottu toimivan verovelvollisen ominaisuudessa. 
Jälkimmäisessä ratkaisussa Kelan ja Valtionkonttorin suoritukset katsottiin vastikkeiksi suori-
tetuista kuntoutuspalveluista ja säätiön katsottiin toimivan verovelvollisen ominaisuudessa, 
vaikka toiminta oli verotonta. Nämä ratkaisut vastaavat KHO:n ratkaisuissa 2004:119 ja KHO 
23.12.2004 t. 3366 (LRS) esitettyjä kannanottoja eivätkä muuta KHO:n tulkintalinjaa. 
 
Myös ratkaisussaan 26.3.2010 t. 641 KHO katsoi aikaisempien kannanottojensa mukaisesti, 
että lakisääteistä koulutustoimintaa harjoittavan osakeyhtiön omistuksessa tai hallinnassa ole-
via kiinteistöjä käytetään pääosin yhtiön harjoittamassa verosta vapaassa koulutustoiminnas-
sa. Yhtiön harjoittama koulutustoiminta ei ole direktiivissä tarkoitetulla tavalla vastikkeellista, 
koska koulutus on opiskelijoille maksutonta eikä yhtiön koulutustoimintaansa varten julkisista 
varoista saamaa rahoitusta voida pitää vastikkeena suoritetuista koulutuspalveluista. Ratkaise-
vaa on siten se, suoritetaanko kiinteistöhallintapalvelut verovelvollisen ominaisuudessa vai ei. 
Ellei hyödykkeistä peritä vastiketta, kysymys ei ole direktiivissä tarkoitetusta liiketoiminnasta 
eikä toimimisesta verovelvollisen ominaisuudessa. Tällainen toiminta ei kuulu arvonlisävero-
direktiivin eikä sen pitäisi siten kuulua myöskään AVL:n soveltamisalaan. Tästä syystä AVL 
1.2. § on direktiivin vastainen, sillä sen mukaan veroa suoritetaan 32 §:ssä tarkoitetun kiin-
teistöhallintapalvelun ottamisesta omaan käyttöön silloinkin, kun toiminta ei tapahdu liike-
toiminnan muodossa. Sääntely tulisi muuttaa vastaamaan direktiiviä ja oikeuskäytäntöä.  
 
4.2.4 Jatkuva tulonsaantitarkoitus 
 
EU:n oikeuskäytännön mukaan verovelvollisen asema liittyy talouden toimijan suorittamiin 
liiketoimiin eikä toimijan oikeudelliseen asemaan.
374
 Verovelvollisen käsite kattaa kaiken lii-
ketoiminnan, eikä verovelvollisuuteen vaikuta toiminnan tarkoitus tai tulos. Käsite kattaa 
myös voittoa tuottamattoman toiminnan. Direktiivin 12 artiklassa mahdollistetaan se, että jä-
senvaltiot ‖pitävät verovelvollisena‖ jokaista, joka satunnaisesti suorittaa 9 artiklassa tarkoi-
tettuun toimintaan liittyviä liiketoimia. Tämä voi koskea ainoastaan henkilöitä, jotka eivät jo 
                                               
374 C-436/10 BLM SA (2012) ECR, 00000. 
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ole verovelvollisia.
375
 Ellei kyseessä ole verovelvollinen, ei ole tarpeen vedota 12 artiklaan, 
jotta häntä voidaan pitää verovelvollisena. Tämä tulkinta sopii yhteen laajan arvonlisäverojär-
jestelmän soveltamisalan kanssa ja myös sen periaatteen kanssa, jonka mukaan verovelvolli-
nen on velvollinen maksamaan arvonlisäveroa kaikesta liiketoiminnastaan, jollei se kuulu hä-
nen yksityisen toimintansa piiriin, mikä hänen olisi osoitettava.
376 
Näin myös satunnainen 
toiminta voi synnyttää verovelvollisuuden.  
 
Liiketoimintana pidetään erityisesti aineellisen tai aineettoman omaisuuden hyödyntämistä 
jatkuvaluontoisessa tulonsaantitarkoituksessa (9 artiklan 1 kohdan 1 alakohta). Tätä ‖hyödyn-
tämisen‖ käsitettä on tarkasteltu useissa EUT:n ratkaisuissa.377 Käsitteellä ‖hyödyntäminen‖ 
viitataan 9 artiklassa yhteisen arvonlisäverojärjestelmän neutraalisuuden periaatteen vaatimus-
ten mukaisesti kaikkiin liiketoimiin, joilla pyritään kyseisen omaisuuden hyödyntämiseen jat-
kuvaluonteisessa tulonsaantitarkoituksessa näiden liiketoimien oikeudellisesta muodosta huo-
limatta.
378
 Kiinteistön käyttämistä jatkuvassa tulonsaantitarkoituksessa voidaan näin ollen pi-
tää direktiivin tarkoittamana liiketoimintana. 
 
AVL 32 § laajentaa AVL:n soveltamisalaa myös muuhun kuin liiketoiminnan muodossa har-
joitetun toiminnan verottamiseen. Kyseessä on satunnaista toimintaa verottava säännös. Sa-
tunnaisen toiminnan verottamisen mahdollistava direktiivin 12 artiklan 1 kohta viittaa 9 artik-
lan 2 kohdassa tarkoitettuun liiketoimintaan. Kohdan nojalla verotettavaksi tulevien toimien 
on oltava samanlaisia kuin niiden, jotka verotetaan pääsäännön mukaan silloin, kun ne ovat 
osa jatkuvaluonteista toimintaa. Liiketoimien tulee siksi olla vastikkeellisia. Lisäksi verovel-
vollisen on toimittava tässä ominaisuudessa, jotta toiminta aiheuttaa verovelvollisuuden.
379
   
 
Direktiivin edellytykset verovelvollisen ominaisuudessa toimimisesta ja vastikkeellisuudesta 
eivät aseta estettä kiinteistöyhtiöiden kiinteistöhallintapalveluiden verottamiselle. Vaikka 
asunto- ja kiinteistöyhtiöt eivät toimikaan voitonhankkimistarkoituksessa, ne perivät kuiten-
                                               
375 EUT vahvisti tämän kannan tuomiossaan C‑62/12 Galin Kostov (2013) ECR, 00000. Ratkaisussa EUT totesi 
(k. 28) että arvonlisäverodirektiivin 12 artiklan 1 kohdan a contrario -tulkinnasta voi seurata, että satunnaisesti 
liiketoimia suorittava henkilöä ei ole lähtökohtaisesti pidettävä kyseisessä direktiivissä tarkoitettuna verovelvol-
lisena. Silti kyseisestä säännöksestä ei kuitenkaan välttämättä seuraa, että tietyllä toimialalla toimiva satunnaises-
ti toiseen toimialaan liittyviä liiketoimia suorittava verovelvollinen, ei olisi velvollinen maksamaan arvonlisäve-
roa kyseisistä liiketoimista. 
376 C‑62/12 Galin Kostov 28.2.2013, k. 41. 
377 C-186/89 W. M. van Tiem (1990) ECR, I–04363. 
378 C-369/04 Hutchison 3G UK Ltd ynnä muut (2007) Kok., I–05247. 
379 Pikkujämsä 2001, s. 472.  
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kin vastikkeita. Liiketoiminnan kynnys ylittyy, ja toiminta tapahtuu verovelvollisen ominai-
suudessa. Jos kiinteistönhaltija ei tavoittelisi kiinteistöstään lainkaan tuloja, direktiivin edelly-
tykset eivät täyttyisi. Merkitystä ei ole sillä, että kyseessä olisi muutoin verovelvollinen.
380
 
 
Arvonlisäverodirektiivin verovelvollisen ja liiketoiminnan käsitteet ovat soveltamisalaltaan 
laajoja. Myös EUT:n oikeuskäytännössä
381
 verovelvollisen ja liiketoiminnan käsitteitä on tul-
kittu laajasti arvonlisäverojärjestelmälle asetettujen keskeisten periaatteiden toteutumiseksi. 
Huolimatta direktiivin verovelvollisuuden ja liiketoiminnan käsitteiden soveltamisalojen laa-
juudesta
382
, liiketoiminnan alkamiselle on voitava määritellä jokin alkupiste, josta alkaen ky-
seessä on direktiivin mukaista liiketoimintaa. Millainen toiminta täyttää kiinteistöhallintapal-
veluiden oman käytön verotuksen liiketoiminnan tunnusmerkit myös direktiivin kannalta? 
Kiinteistön omistaminen ja hallinta eivät ole direktiivin, eikä niiden tulisi olla siten myöskään 
AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa toimintaa, jos yksityinen henkilö hankkii kiinteistön yksi-
tyisomaisuudekseen.
383
 Kiinteistön omistaminen ja hallinta jäävät tällöin yksityisinä toimina 
arvonlisäverojärjestelmän ulkopuolelle. Yksityisomaisuuteen kuuluviin kiinteistöihin kohdis-
tuvat kiinteistönhaltijan suorittamat palvelut eivät voi tulla arvonlisäverotuksen piiriin, ellei 
toimintaa voida pitää liiketoimintana.
384
 Myös tältä kannalta tarkasteltuna AVL:n kiinteistö-
hallintapalvelujen verotussäännökset ovat ristiriidassa suhteessa direktiiviin, sillä yksityishen-
kilön omistaman kiinteistön ei kuuluisi kiinteistöhallintapalvelujen verottamisenkaan kautta 
tulla arvonlisäverojärjestelmän piiriin, ellei kiinteistöä käytetä liiketoiminnassa. Jos yksityi-
nen henkilö esimerkiksi palkkaa henkilön huolehtimaan kiinteistöstään, kysymys on direktii-
vin ja AVL:n mukaan työnantajan ja työntekijän välisestä työsuhteesta, joka jää arvonlisäve-
rotuksen soveltamisalan ulkopuolelle, eikä muodostu liiketoiminnaksi. Yksityisen henkilön ei 
pitäisi tällöin joutua verovelvolliseksi.
385
 Tätä voidaan soveltaa myös muihin yksityisomai-
suudeksi hankittuihin kiinteistöihin kohdistuviin kiinteistöhallintapalveluihin. Esimerkiksi jos 
yksityishenkilö palkkaa työntekijän rakentamaan loma-asunnon, ja palkkakustannukset ylittä-
vät 50 000 € vuodessa, toiminta ei voi olla kertaluontoisena liiketoiminnan harjoittamista, ei-
kä tulla kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen piiriin.  
                                               
380 Pikkujämsä 2001, s. 473. 
381 Näin eimerkiksi C-110/94 Intercommunale voor zeewaterontzilting (INZO) (1996) Kok., I–857. 
382 Ks. esimerkiksi C-246/08 Suomi (2009) Kok., I–10605, k.37. 
383 Ks. C-97/90 Hansgeorg Lennartz (1990) ECR, I–03795. 
384 Ks. C-257/11 SC Gran Via Moineşti SRL (2012) ECR, 00000, k. 24, jonka mukaan verovelvollisen käsite on 
määritelty suhteessa liiketoiminnan käsitteeseen. 
385 Ks. Rother Verotus 2004, s. 284–285. 
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Liiketoiminnan harjoittamisen lisäksi EUT on asettanut verovelvollisuuden toteamiselle muita 
edellytyksiä, jotka ovat itsenäisyys, ammattimaisuus ja jatkuvaluonteisuus.
386
 Myös näiden 
kriteereiden tulisi ilmetä kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksessa. Tällöin yk-
sityishenkilön suorittama kertaluonteinen vapaa-ajanrakennuttaminen palkkaamalla henkilö 
tekemään rakennustyöt ei riitä täyttämään liiketoiminnan ammattimaisuus- ja jatkuvaluontei-
suusvaatimusta.
387
 Myöskään pelkkää omistamista tuskin vielä voitaneen pitää liiketoiminta-
na, eikä se täytä liiketoiminnalta edellytettyä jatkuvaa tulonsaantitarkoitusta. Sitä vastoin 
vuokraaminen on direktiivin mukaista omaisuuden hyödyntämistä jatkuvaluonteisessa tulon-
saantitarkoituksessa. Pikkujämsän mukaan omaisuuden hyödyntämistä lienee myös kaikki 
muu kiinteistön käyttäminen.
 388
 Kiinteistöhallinpalvelujen kohteeksi tällainen pelkkä kiinteis-
tön käyttäminen ei voi tulla, ellei liiketoiminnalta vaadittava jatkuva tulonsaantitarkoitus to-
teudu ja ellei palvelua voida katsoa suoritetun yrityksen tarpeita varten. Siksi kiinteistöjen 
kohdalla ratkaisevaa on se, onko olemassa jatkuva tulonsaantitarkoitus ja käytetäänkö kiin-
teistöä direktiivissä tai AVL:ssa tarkoitetussa liiketoiminnassa. Tällä perusteella jää esimer-
kiksi kiinteistön käyttäminen pelkästään yksityiseen tarkoitukseen verotuksen ulkopuolelle. 
Myös näiltä osin 32.2 §:n säännös vaatii muuttamista direktiiviä vastaavaksi. 
 
4.3 Kiinteistön käyttötarkoitus 
 
4.3.1 Kiinteistöhallintapalvelun kohdistuminen kiinteistöön  
 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta sovelletaan palveluihin, jotka kohdistuvat 
vähennykseen tai palautukseen oikeuttamattomassa käytössä olevaan kiinteistöön. Sitä vas-
toin kiinteistössä harjoitettuun toimintaan kuten kiinteistössä olevien asuntojen vuokraami-
seen ja vuokralaisiin kohdistuvat toimet sekä asuntojen myyntiin liittyvät tehtävät eivät ole 
kiinteistöhallintapalveluita eivätkä kuulu kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen 
piiriin KHO:n oikeuskäytännön mukaan [KHO 20.2.2002 t. 372 (ATK) ja 18.2.2003 t. 373 
(LRS)]. Myös itse yhtiöön ja sen hallinnointiin kuuluvat toimet kuten yhtiökokouksiin, halli-
                                               
386 C-246/08 Suomen tasavalta 7.7.2009, k. 36. 
387 Ks. C-62/12 Galin Kostov 28.2.2013 kohdat 28 ja 29, joissa todetaan, että EUT:n oikeuskäytännön mukaan 
arvonlisäverovelvollisuuden edellytyksenä on se, että toiminnalla on liiketaloudellinen tai kaupallinen päämäärä 
eli siinä on erityisesti pyrittävä saamaan sijoitetulle pääomalle tuottoa. Tämän oikeuskäytännön mukaan liike-
toiminnalla ‖tarkoitetaan sellaista toimintaa, jota harjoittaa markkinoilla toimiva liiketoiminnallisesti organisoitu 
yksityinen yritys, jonka tarkoituksena on tuottaa voittoa. 
388 Pikkujämsä 1996, s. 42. 
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tuksen toimintaan ja tilintarkastukseen liittyvät toimet eivät kohdistu kiinteistöön eivätkä ole 
kiinteistöhallintapalveluja. KHO:n mukaan 32 §:n sanamuoto tai hallituksen esityksen perus-
telut eivät tue myöskään tulkintaa, jossa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen 
soveltamisalan ulkopuolelle rajataan palveluita pelkästään sillä perusteella, että niitä ei voida 
ostaa ulkopuolisilta tai että niiden suorittaminen perustuu yhtiön omistaja-asemaan [KHO 
18.2.2003 t. 373 (LRS)]. Talous- ja hallintopalvelujen verokohteluun ei saa vaikuttaa myös-
kään kiinteistönhaltijan oikeudellinen asema.    
 
Toisinaan on vaikeaa erottaa sitä, milloin palvelujen katsotaan kohdistuvan kiinteistöön ja 
milloin taas kiinteistöllä harjoitettavaan erityiseen toimintaan. Ratkaisussa 12.11.2004 t. 2900 
(LRS) KHO on katsonut, että yhtiön golfkentän hoitamisen tarkoituksena oli valmiin kentän 
pitäminen pelaamisen edellyttämässä kunnossa, eikä hoitamista pidetty kiinteistöön kohdistu-
vana työnä. Suoritettavat tehtävät katsottiin liittyvän pääasiallisesti golfin pelaamiseen eli 
kiinteistöllä harjoitettavaan erityiseen toimintaan. Ratkaisun mukaan golfkenttää käytettiin 
edustustarkoituksiin sekä harrastus- ja vapaa-ajan toimintaan. Kenttää oli hoitanut neljä yhtiön 
palveluksessa olevaa henkilöä. Heidän tehtävänään oli ollut huolehtia siitä, että kenttä oli gol-
fin pelaamiseen vaadittavassa kunnossa. He hoitivat myös golfin pelaamiseen liittyviä muita 
tehtäviä kuten toimistotehtäviä, harjoitusalueella pallojen keräämistä, pelin kulun valvontaa ja 
kentällä käytettävien golfautojen ja -kärryjen huoltamista. Perustelujen mukaan yhtiön golf-
kentän hoitamisessa on ensisijaisesti kysymys valmiin kentän pitämisestä pelaamisen edellyt-
tämässä kunnossa pelikauden aikana. Suoritettavat tehtävät liittyvät näin ollen pääasiallisesti 
golfin pelaamiseen eli kiinteistöllä harjoitettavaan erityiseen toimintaan. Koska tehtävät eivät 
luonteeltaan ole tavanomaisia kiinteistönhoitoon kuuluvia työsuorituksia, ne eivät kokonai-
suutena arvostellen olleet 32 §:ssä tarkoitettuja kiinteistöhallintapalveluja, eikä tehtävien ja-
kaminen verokohtelultaan erilaisiin osiin ollut hallinnollisista syistä perusteltua.  Kun tehtävät 
kohdistuivat kiinteistöllä harjoitettavaan erityiseen toimintaan eivätkä itse kiinteistöön, kiin-
teistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta ei voida soveltaa.  
 
Mitä pidetään kiinteistöllä harjoitettavaan erityiseen toimintaan kohdistuvina palveluina, voi 
toisinaan olla epäselvää. Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisussa 19.11.2010 t. 10/1027/0 kat-
sottiin raviradan kunnostamiseen, huoltamiseen ja ylläpitämiseen liittyvät työt kohdistuviksi 
kiinteistöön eivätkä kiinteistöllä harjoitettavaan toimintaan. Siinä yleishyödyllinen yhteisö yl-
läpiti ravirataa ja siihen liittyviä tiloja. Yhdistyksen saamat ravitoiminnan tulot olivat verot-
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tomia 4 §:n perusteella. Ravikeskuksen alueella sijaitsevat varsinainen rata-alue (kavioura vi-
heralueineen, ulkokatsomo ja pysäköintialueet, tallialue, jossa sijaitsevat hevosten ulkotarhat 
ja harjoitteluradat). Maa-alueet ovat olleet verottoman toiminnan käytössä lukuun ottamatta 
verollisiin vuokrasopimuksiin sisältyviä ulkotarhoja. Yhdistys oli hakeutunut talli- ja klinik-
kakiinteistöjen vuokraamisesta verovelvolliseksi. Yhdistyksen arvonlisäverollinen toiminta 
muodostui näiden kiinteistöjen vuokraamisesta. Kavioura oli ollut kaikkien hevosten vapaassa 
harjoituskäytössä päivittäin ainakin osan päivää, eikä harjoituskäytöstä peritty maksua. Rataa 
olivat käyttäneet sekä vuokrattujen tallien hevoset että ulkopuoliset hevoset. Myös tallialueen 
valjastus- ja pesutilat olivat olleet vapaassa käytössä harjoitusaikoina.  
 
Yhteisön kiinteistöjä katsottiin käytettävän pääosin yhdistyksen harjoittamassa verosta va-
paassa toiminnassa. Yhdistyksen harjoittamaa toimintaa pidettiin AVL:ssa ja direktiivissä tar-
koitettuna liiketoimintana. Yhdistys oli siten tuosta toiminnasta AVL:ssa ja direktiivissä tar-
koitettu verovelvollinen, vaikka kysymys olikin ollut verosta vapautetusta toiminnasta ja ravi-
radan alueet olivat AVL:n soveltamisalaan kuuluvassa käytössä. Ratkaisun mukaan yhdistys 
oli suorittanut kiinteistöhallintapalvelut verovelvollisen ominaisuudessa siltä osin kuin kiin-
teistöjä käytettiin yhdistyksen verottomassa toiminnassa. Yhdistyksen oli suoritettava kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön veroa näistä kiinteistöhallintapalveluista. 
 
Sekä KHO:n ratkaisussa 12.11.2004 t. 2900 että edellisessä hallinto-oikeuden ratkaisussa 
kumpaakin kiinteistöä käytettiin kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevina, 
toisessa golfkenttänä, toisessa raviratana. Golf-kentän hoitamisessa oli kyseessä maapohjaan 
kohdistuvat työt. KHO:n perustelujen mukaan yhtiön golfkentän hoitamisessa oli ensisijaisesti 
kysymys valmiin kentän pitämisestä pelaamisen edellyttämässä kunnossa pelikauden aikana. 
Suoritettavat tehtävät liittyvät näin ollen pääasiallisesti golfin pelaamiseen eli kiinteistöllä 
harjoitettavaan erityiseen toimintaan. Ravikeskuksen alueella sijaitsevat varsinainen rata-alue 
(kavioura viheralueineen), ulkokatsomo ja pysäköintialueet, tallialue, jossa sijaitsevat hevos-
ten ulkotarhat sekä harjoitteluradat olivat verottomassa käytössä. Kyseessä oli raviradan kun-
nostamiseen, huoltamiseen ja ylläpitämiseen liittyvät tehtävät. Sekä golfkentän että raviradan 
näihin tehtäviin tarvittiin erityiskalustoa. Molemmissa tapauksissa toimintaa olisi voinut pitää 
kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevana. Syynä erilaisiin ratkaisuihin lienee 
se, että golfkentän hoitotyöt eivät olleet tyypillisiä kiinteistöhallintapalvelutehtäviä, kun taas 
raviradan lienevät olleet. 
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Tietyissä tilanteissa verottoman toiminnan harjoittaminen kiinteistöllä ei kuitenkaan aiheuta 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta. Kun tilat ovat AVL 34 §:ssä säädetyn 
verottoman terveyden- ja sairaanhoitotoiminnan käytössä, eikä elinkeinonharjoittaja myy 
omalle henkilökunnalleen näitä palveluita, vaan tilat ovat elinkeinonharjoittajan oman verot-
toman työterveyshuollon käytössä, tilojen katsotaan olevan vähennykseen oikeuttavassa käy-
tössä.
389
 Työterveysasemalle tehtävät hankinnat oikeuttavat 102 §:n nojalla vähennykseen sil-
tä osin kuin ne palvelevat elinkeinonharjoittajan omaa henkilökuntaa ja tulevat lakisääteisen 
työterveyshuollon käyttöön. Kysymyksessä ei ole tällöin verotonta toimintaa varten tehtävät 
hankinnat tai työntekijöiden yksityistä kulutusta varten tapahtuvat hankinnat, vaan elinkei-
nonharjoittajan verolliseen liiketoimintaan liittyvistä yleiskuluista johtuvat hankinnat, koska 
työterveysasemalta saatavat palvelut perustuvat lakisääteisyyteen ja liittyvät välittömästi työn-
tekijöiden työsuhteeseen. Jos tällaisiin tiloihin suoritetaan elinkeinonharjoittajan omalla hen-
kilökunnalla kiinteistöhallintapalveluita, elinkeinonharjoittajan omalle henkilökunnalle järjes-
tettävän työterveyshuollon käytössä olevat tilat ovat vähennykseen oikeuttavassa tarkoituk-
sessa. Siksi näihin tiloihin kohdistuviin kiinteistöhallintapalveluihin ei sovelleta AVL 32 §:n 
oman käytön verotusta.
390
    
 
Kiinteistön käyttötarkoitukseen liittyvänä myös kiinteistöllä harjoitettavan toiminnan luonne 
voi estää kiinteistöhallintapalvelujen verotuksen. KHO:n ratkaisun 2004:119 mukaan seura-
kuntayhtymän kiinteistöjä käytettiin kirkollisissa toimituksissa, hautaus- ja rekisteritoimessa 
sekä erilaisissa vastikkeetta seurakuntien jäsenille suoritettavien palvelujen yhteydessä. Täl-
lainen kiinteistöillä harjoitettu toiminta ei ollut AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa liiketoimin-
taa eikä direktiivin 9 artiklan 1 kohdan a alakohdan mukaista liiketoimintaa. Seurakuntayhty-
mä ei näin ollen ollut tästä toiminnasta AVL:ssa eikä direktiivissä tarkoitettu verovelvollinen, 
eivätkä kiinteistöt olleet lain tai direktiivin soveltamisalaan kuuluvassa käytössä. Oikeuskäy-
tännössä on aikaisemmin katsottu seurakunta velvolliseksi suorittamaan oman käytön veroa 
omalla henkilökunnalla suoritetuista hautausmaiden hoitotöistä lukuun ottamatta 59 § 3 koh-
dassa tarkoitettuja hautapaikan hoitopalveluja (KHO 1995 B 547). Oikeuskäytäntö on tältä 
osin muuttunut vastaamaan direktiiviä.  
 
                                               
389 Näin esim. KHO:2000:68; KHO 1.10.2001 t. 2355. 
390 Näin on todettu ratkaisuissa KHO 11.12.2000 t. 3201 (ATK); KHO 1.10.2001 t. 2355 (ATK); KHO 
1.10.2001 t. 2354 (ATK); ks. myös Linnakangas – Juanto 2001, s. 135 ss.  
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Ratkaisussa 23.12.2004 t. 3366 (LRS) katsottiin, että valtion liikelaitoksen ei katsottu suorit-
tavan luonnonsuojelualueisiin kohdistuvia töitä verovelvollisen ominaisuudessa. Ratkaisussa 
valtion liikelaitos suoritti omalla palkatulla henkilökunnallaan valtion luonnonsuojelualuei-
siin, erämaihin ja retkeilyalueisiin kohdistuvia kiinteistöhallintapalveluja. Liikelaitoksen 
luonnonsuojelutehtävistä ja muista vastikkeettomista yhteiskunnallisista palvelutehtävistä 
muodostuva toiminta ei ollut AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa eikä direktiivissä tarkoitettua 
liiketoimintaa. Liikelaitos ei näin ollen ollut tästä toiminnasta AVL:ssa eikä direktiivissä tar-
koitettu verovelvollinen.  
 
Oman käytön veroa on suoritettava 32 §:n mukaan silloin, kun kiinteistöä käytetään muuhun 
kuin vähennykseen tai palautukseen oikeuttavaan toimintaan. Vähennykseen oikeuttamatonta 
käyttöä on esimerkiksi asunto- ja kiinteistöyhtiöiden toiminta sekä kiinteistöjen vuokraustoi-
minta, ellei kiinteistönhaltija ole hakeutunut verovelvolliseksi kiinteistön käyttöoikeuden 
vuokraamisesta. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus voi AVL:n mukaan koh-
distua kokonaan AVL:n soveltamisalan ulkopuolelle jääviin kiinteistöihin, vaikka palveluja ei 
suoriteta liiketoiminnan muodossa.
391
 Vähennykseen oikeuttamatonta käyttöä on myös 114 
§:n säätelemät tilanteet. Jos kiinteistöä käytetään esimerkiksi edustustiloina, henkilökunnan 
työsuhdeasuntoina tai lastentarhana, kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta voi-
daan soveltaa näihin kiinteistöihin kohdistuviin itse suoritettaviin kiinteistöhallintapalvelui-
hin, kun muu kuin rakennuspalveluja myyvä yritys suorittaa nämä palvelut. 
 
Kiinteistön käyttötarkoitusta tarkastelevasta tilanteesta on Pikkujämsä esittänyt esimerkin 
henkilöstöruokailun järjestämisestä. Pikkujämsän mukaan lakia on kahdenkertaisen verotuk-
sen estämiseksi tulkittava niin, että myös omaan käyttöön ottamiseen perustuva jonkin toi-
minnan verottaminen estää 32 §:n soveltamisen. Siten esimerkiksi 25 a §:ssä säädetty henki-
löstöruokailun verottaminen estää ruokalatilojen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotuksen.
392
 Tätä kannanottoa on syytä tarkastella lähemmin.  
 
Henkilöstöruokailua verotetaan 25 a §:n perusteella omasta käytöstä, 32 §:n perusteella vero-
tetaan puolestaan tiloihin suoritettavia kiinteistöhallintapalveluiden omaa käyttöä. Säännökset 
eivät verottane päällekkäisiä asioita, sillä verotuksen tavoite ja tarkoitus ovat erilaiset; 25 a 
                                               
391 HE 88/1993 vp, s. 60–61. 
392 Pikkujämsä 2001, s. 473. 
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§:llä verotetaan henkilöstöruokailua ja 32 §:llä suoritettuja kiinteistöhallintapalveluita. Veron 
perusteeseen luettavilla välillisillä ja välittömillä kustannuksilla määritellään vain valtiolle 
suoritettavan veron laskentapohja. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus puoles-
taan kohdistuu vain arvonlisäverottomassa käytössä oleviin tiloihin. Henkilöstöruokailuun 
käytettävät tilat ovat yleensä arvonlisäverollisessa käytössä, ja arvonlisäverollista henkilöstö-
ruokailupalvelua harjoittava työnantaja saa vähentää henkilöstöruokailutilojen ja niihin suori-
tettujen hankintojen ostohintaan sisältyvän veron
393
. Vähennysoikeus on myös sellaisilla 
työnantajilla, jotka ovat verovelvollisia ainoastaan henkilöstöruokailutoiminnasta. Henkilöstö-
ruokailun oman käytön verotus edellyttää sitä, että työnantaja harjoittaa liiketoimintana pidet-
tävää toimintaa. Tämän toiminnan ei kuitenkaan tarvitse olla arvonlisäverollista. Verovelvol-
lisuus edellyttää lisäksi, että 3 §:ssä tarkoitettu tilikauden liikevaihto on vähintään 8 500 eu-
roa
394
.  Liikevaihtoon luetaan myös työntekijöille luovutettujen tarjoilupalveluiden veron pe-
ruste. Vähennysoikeuden johdosta neutraalisuusongelmaa ei synny näihin tiloihin kohdistu-
vista kiinteistöhallintapalveluista, eikä kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta 
tällöin tarvita. 
 
Palvelujen oman käytön verotusta säätelevää 22 §:ää muutettiin vuoden 2008 alusta lähtien si-
ten, että omana käyttönä verotetaan ainoastaan palvelujen ilmaisluovutukset. Aiemmin voi-
massa olleen säännöksen mukaan oman käytön veroa oli suoritettava myös silloin, kun palve-
lu luovutettiin käypää arvoa huomattavasti alempaa vastiketta vastaan. Omana käyttönä vero-
tetaan lakimuutoksen (1486/1994) jälkeen vain täysin vastikkeettomia luovutuksia.
395
 Tästä 
syystä myytäessä ateriat alhaiseenkin hintaan vero suoritetaan myynnistä.  Lähinnä vain pie-
nimuotoinen, harrastustyyppinen toiminta jää AVL 3 §:n vähäisen toiminnan rajan alle. Jos 
tällaista toimintaa harjoittava yritys suorittaa henkilöstöruokailutiloihin kiinteistöhallintapal-
veluita, nämä palvelut tulisi verottaa omana käyttönä AVL §:n edellytysten täytyessä. Vero-
tuksen konkretisoituminen tapaukseen lienee harvinaista ja lähinnä vain teoreettista.  
 
  
                                               
393 Verohallinnon ohje 20.5.2009, s. 2. 
394 Katso tarkemmin vähäisestä omasta käytöstä Verohallinnon ohje 1.1.2010. 
395 Ks. Verohallinnon ohje 20.5.2009, s. 1. 
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4.3.2  Kiinteistöhallintapalvelujen kohdistaminen ja palkkakustannusten jakaminen  
 
Kiinteistöä voidaan käyttää sekä verottomassa että verollisessa toiminnassa, ja sama työnteki-
jä voi suorittaa kiinteistöhallintapalveluita näihin molempiin tiloihin. Lisäksi kiinteistöä voi-
daan käyttää verottomassa toiminnassa sekä AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluvassa että sen 
ulkopuolisessa käytössä. Näissä tapauksissa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus 
kohdistetaan 32 §:n soveltamisalaan kuuluvaan käyttöön. Tiloihin kohdistuvat kiinteistöhal-
lintapalvelut sekä niiden palkkakustannukset on jaettava. Jakoperuste määräytyy Anttilan mu-
kaan kuten ulkopuolisten hankintojen vähennyskelpoisuuden ja vähennyskelvottomuuden 
kohdalla.
396
 Myös kiinteistöhallintapalvelujen kohdistamisessa 32 §:n soveltamisalaan kuulu-
vaan ja sen ulkopuoliseen käyttöön sovelletaan tätä vähennysoikeuden samaa jakoperustetta. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron laskemisessa palvelun suorittaminen tulisi 
kohdistaa ensisijaisesti yksittäiseen tilaan. Laskemisessa tulisi selvittää se, mihin tilaan palve-
lu suoritetaan. Käytännössä tämä voi olla vaikeaa tai työllistävää ainakin niillä kiinteistönhal-
tijoilla, joilla on lukuisia kiinteistöjä sekä 32 §:n soveltamisalaan kuuluvassa että sen ulko-
puolisessa käytössä. Hyväksyttävää lienee tällöin selvittää kiinteistön eri käyttöasteosuudet, 
joiden perusteella lasketaan 32 §:n edellyttämät palkkakustannukset.  
 
Kiinteistöhallintapalveluita suoritetaan myös esimerkiksi kiinteistön yhteisiin tiloihin ja aluei-
siin. Tällaisiin tiloihin kohdistuvat palkkakustannukset voidaan ratkaista jakoperusteen avulla, 
joka kuvaa palkkakustannusten jakautumista 32 §:n soveltamisalaan kuuluvan ja sen ulkopuo-
lisen käytönvälillä. Jakoperusteena voidaan tällöin toimialan erityspiirteet huomioon ottaen 
käyttää esimerkiksi henkilötyömäärän jakautumista, liikevaihtojen tai pinta-alojen suhdetta tai 
jotain muuta vastaavaa jakoperustetta, joka johtaa mahdollisimman oikeaan lopputulokseen. 
 
4.4 De lege ferenda 
 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on saatettava vastaamaan direktiiviä. Vä-
himmäisvaatimuksena olisi säännöksen lakitekninen muuttaminen ja 1.2 §:n kumoaminen. 
Myös 32 § tulisi muuttaa siten, että säännöksestä suoraan ilmenee, että verotus kohdistuu vain 
verottoman liiketoiminnan käytössä olevaan kiinteistöön ja verovelvollisen ominaisuudessa 
suoritettuun palveluun.  
                                               
396 Anttila Verotus 1994, s. 67. 
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5 VEROSUBJEKTIN MERKITYS 
 
5.1 Verovelvollisuuden syntymisestä oman käytön verotuksen kautta 
 
Verovelvollisuuden on voitava syntyä myös oman käytön verotuksen kautta. Arvonlisäverodi-
rektiivin 27 artiklaan perustuvaa AVL 32 §:ää sovelletaan vain verottomassa käytössä oleviin 
kiinteistöihin kohdistuviin kiinteistöhallintapalveluihin, jolloin kiinteistöihin kohdistuvat han-
kinnat eivät ole vähennyskelpoisia, eikä kiinteistönhaltija ole välttämättä muusta toiminnasta 
verovelvollinen. Rother suhtautuu epäilevästi tähän oman käytön kautta syntyvään verovel-
vollisuuteen. Hänen mukaansa terveyden- ja sairaanhoitopalvelut sekä tietyt koulutuspalvelut 
kuuluvat 132 artiklan soveltamisalaan kuten myös AVL:n soveltamisalaan. Nämä palvelut on 
säädetty molemmissa verovapaiksi. Verovelvollisen määritteleminen ei enää tällöin ole tar-
peen, koska palvelut on säädetty verovapaiksi. Rotherin mukaan on mahdollista katsoa, ettei 
tällöin ole olemassa direktiivin 9 artiklassa tarkoitettua verovelvollista, jonka tarpeita varten 
suorittamaan palveluun 27 artiklassa viitataan. Vastaavasti myöskään AVL:n näkökulmasta ei 
kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä voisi syntyä verovelvollisuutta. Toisin sanoen 
Rotherin mukaan oman käytön kautta ei voisi lainkaan syntyä verovelvollisuutta. Näissä tilan-
teissa kuitenkin verotetaan kiinteistöhallintapalveluiden omaa käyttöä AVL 1.2 §:n poikkeus-
säännöksen perusteella. AVL:n mukaan verovelvollisuus voi syntyä näin myös oman käytön 
kautta. Direktiivin tulkinta ei ole tässä suhteessa hänen mielestään selvä.
397
 
 
Rotherin epäilevää kantaa oman käytön kautta syntyvästä verovelvollisuudesta voidaan tar-
kastella uudelleen. Direktiivissä verovelvollisen käsite on määritelty suhteessa liiketoiminnan 
käsitteeseen (9 artikla 1 kohta).
398
 Ellei kyseessä ole liiketoiminta, verovelvollisuutta ei syn-
ny, eikä toiminnasta suoriteta veroa. Tätä periaatetta tulisi soveltaa myös kiinteistöhallinta-
palveluiden oman käytön verotuksessa.     
 
Julkisasiamiehen ratkaisuehdotuksen mukaan ‖liiketoiminta‖ ei ole arvonlisäverovelvollisuu-
den kannalta yksinomaan voittoa tavoittelevaa yritystoimintaa. Tämän osoittaa se, että direk-
tiivissä pidetään verovelvollisina myös voittoa tavoittelemattomia yksiköitä, vaikka niihin tä-
män jälkeen sovellettaisiin jotain 132 artiklassa säädetyistä vapautuksista. Myös toisen direk-
                                               
397 Rother 2003, s. 287. 
398 C-257/11 SC Gran Via Moineşti SRL (2012) ECR, 00000, k. 24. 
120 
 
tiivin 4 artiklan sanamuoto oli hyvin kuvaava, kun siinä säädetään verovelvollisella tarkoitet-
tavan ‖jokaista, joka itsenäisesti ja jatkuvaluonteisesti harjoittaa tuottajan, kauppiaan tai pal-
velujen suorittajan toimintaa, riippumatta siitä, tavoitellaanko toiminnassa voittoa‖.399 EUT:n 
mukaan liiketoiminnan käsite on myös objektiivinen. Objektiivisuusedellytyksen perusteella 
toimintaa tarkastellaan sellaisenaan toiminnan tarkoituksesta tai tuloksesta huolimatta.
400
  Lii-
ketoiminnalla ei tämän edellytyksen näkökulmasta tarkoiteta velvollisuuden kannalta yksin-
omaan voittoa tavoittelevaa yritystoimintaa. Tämä ilmenee direktiivistä, jossa verovelvollisina 
pidetään myös voittoa tavoittelemattomia yksiköitä. Direktiivin mukaan verovelvollisina pi-
detään myös esimerkiksi arvonlisäverotonta liiketoimintaa harjoittavia yrityksiä ja yhteisöjä. 
 
Direktiivin mukaan veron suorittamisvelvollisuus syntyy myös verovelvollisen yrityksensä 
tarpeita varten suorittamasta palvelusta, jos palvelu toisen verovelvollisen suorittamana ei oi-
keuttaisi täyteen vähennykseen (27 artikla). AVL:n 32 §:n mukaan on tällöin kyseessä kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvollisuus. Direktiivissä puhutaan verovelvolli-
sesta kun taas AVL 32 §:ssä kiinteistön omistajasta tai haltijasta. Verovelvollisuuden ja veron 
suorittamisvelvollisuuden kannalta edellä käytettyjen käsitteiden erolla ei liene merkitystä, ja 
käsitteiden voitaneen katsoa vastaavan sisällöltään toisiaan. 
 
Verovelvollisuus voi syntyä 32 §:n oman käytön verovelvollisuuden lisäksi myös kiinteistön 
uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittyneestä rakentamispalvelusta silloin, kun elin-
keinonharjoittaja luovuttaa kiinteistön, eikä kiinteistöä ole rakentamispalvelun suorittamisen 
ja kiinteistön luovutuksen välisenä aikana otettu käyttöön (AVL 33 §). Luovutusten verolli-
suutta sovelletaan kaikissa tilanteissa, joissa luovutetaan uudisrakentamisen tai perusparanta-
misen kohteena ollut kiinteistö, jota ei ole otettu käyttöön.
401
  Näin ollen myös ei-
verovelvollinen verotonta toimintaa harjoittava voi tulla säännöksen perusteella oman käytön 
verotuksesta verovelvolliseksi. Myös AVL:n rakentamispalvelujen oman käytön kautta syn-
tyy tietyissä tilanteissa verovelvollisuus (esimerkiksi AVL 31, 31 a §). Oman käytön verotuk-
sen syntyminen rakentamispalvelujen oman käytön verottamisen kautta on todettu myös 
EUT:n ratkaisussa C-174/08 NCC Construction Danmark A/S.
402
 Tanskan rakennusyrityksen 
                                               
399 C-246/08 Suomen tasavalta 7.7.2009, k. 38. 
400 C-268/83 D.A. Rompelman and E.A. Rompelman-Van Deen (1985) ECR, s. 655, k. 22; C-223/03 University 
of Huddersfield Higher Education (2006) Kok., I–01751, k. 47. 
401 HE 44/2007 vp, s. 14. 
402 C-174/08 NCC Construction Danmark A/S 18.6.2009, k. 87. Sen mukaan Tanskassa direktiivin täytäntöönpa-
noa koskevilla säännöksillä noudatettiin yhdenvertaisen kohtelun yleistä periaatetta säätämällä arvonlisäverola-
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omaan lukuun rakentamien kiinteistöjen arvonlisäverollisuus perustuu arvonlisäverodirektii-
vin 18 artiklan a alakohtaan
 
ja 27 artiklaan.
403
  
 
Direktiivin 18 a alakohdan ja 27 artiklan mukaan jäsenvaltion on tietyissä tilanteissa mahdol-
lista rinnastaa tavaran tai palvelun ottaminen verovelvollisen yrityksen tarpeiden mukaiseen 
käyttöön vastikkeelliseen luovutukseen, kun hyödykkeen hankkiminen toiselta verovelvolli-
selta ei oikeuttaisi arvonlisäveron täyteen vähennykseen. Kun tällainen hyödykkeiden ottami-
nen omaan käyttöön rinnastetaan vastikkeelliseen luovutukseen, sanonta jo sinällään viittaa 
verollisen toiminnan muodostumiseen, mikä itsessään synnyttää verovelvollisuuden. Oman 
käytön verovelvollisuus voi näin ollen syntyä myös oman käytön verotuksen kautta ja on hy-
väksyttävää myös verottomilla toimialoilla pelkästään kiinteistöihin kohdistuvien kiinteistö-
hallintapalvelujen verottamisessa.  
 
5.2 Kiinteistönhaltija verovelvollisena   
 
Elinkeinonharjoittajan käsite on AVL:ssa laajempi kuin verovelvollisen käsite. Käsitteet eivät 
aina vastaa toisiaan, sillä elinkeinonharjoittaja voi harjoittaa verotuksen ulkopuolista toimin-
taa, eikä verovelvollisuus aina edellytä sitä, että verovelvollinen on elinkeinonharjoittaja.  
Hallituksen esityksen (88/1993 vp) 32 §:n perustelujen alussa ei puhuta verovelvollisesta tai 
elinkeinonharjoittajasta vaan kiinteistön omistajasta tai haltijasta. Verovelvollisuus on ulotettu 
näin myös esimerkiksi asunto-osakeyhtiöihin, kiinteistö-osakeyhtiöihin ja yleishyödyllisiin 
yhteisöihin. Kiinteistön omistajan tai haltijan käsite on täten laaja-alaisempi kuin AVL:ssa 
tarkoitettu verovelvollisen tai elinkeinonharjoittajan käsite. Direktiivissä sen sijaan puhutaan 
vain verovelvollisesta, joka tarpeen tullen käsittää kaikki nämä käsitteet.  
 
Verovelvollinen AVL:n mukaan on yleensä tavaran tai palvelun myyjä, joka harjoittaa toi-
mintaansa liiketoiminnan muodossa (AVL 1§). Kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä 
verovelvollinen voi olla lähes jokainen kiinteistönhaltija, joka itse suorittaa kiinteistöhallinta-
palveluita verottomassa käytössä olevaan kiinteistöön. Kun arvonlisäverotuksessa kiinteistöllä 
                                                                                                                                                
kiin 6 ja 13 pykälät. Säännösten mukaan rakennustoimintaa harjoittavat verovelvolliset, jotka rakentavat myytä-
väksi kiinteistöjä omaan lukuunsa omalle maapohjalleen, ovat velvollisia maksamaan tekemästään rakennustyös-
tä arvonlisäveroa (6.1 §). 
403 C-174/08 NCC Construction Danmark A/S 18.6.2009, k. 51. 
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tarkoitetaan myös esimerkiksi rakennuksen osaa, voi myös huoneenvuokralainen tai asunto-
osakkeenomistaja tulla verovelvolliseksi kiinteistöhallintapalveluista.   
 
Kiinteistöhallintapalveluiden verovelvollisuuden syntyminen poikkeaa AVL:n palvelujen 
oman käytön yleisestä verovelvollisuudesta. Esimerkiksi rakentamispalveluiden 31 §:n oman 
käytön säännökset merkitsevät vain verovelvollisuuden teknistä toteuttamistapaa. Rakenta-
mispalveluiden verovelvollisuus toteutuisi osittain myös suoraan 22 §:n perusteella. Kiinteis-
töhallintapalveluita säätelevän 32 §:n asema tässä suhteessa on erilainen, sillä sen säätelemis-
sä tilanteissa verovelvollisuutta ei olisi lainkaan ilman 32 §:n säännöstä. Kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön kautta syntyvä verovelvollisuus eroaa 22 ja 31 §:ien aiheuttamasta oman 
käytön verovelvollisuudesta myös siinä suhteessa, että niissä verovelvollinen on yleensä elin-
keinonharjoittaja, joka harjoittaa liiketoimintaa. Sitä vastoin kiinteistöhallintapalveluiden 
omasta käytöstä verovelvollisuus syntyy vain 32 §:n oman käytön verotuksen kautta, sillä ve-
rotettavat kiinteistöhallintapalvelut kohdistuvat verottomassa toiminnassa oleviin kiinteistöi-
hin, minkä kautta myös verovelvollisuus syntyy.   
 
Verovelvollinen kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä on 32 §:n mukaan kiinteistön 
omistaja tai haltija. Kiinteistönhaltijalla tarkoitetaan kiinteistön omistajaa, vuokralaista tai 
muuta tahoa, jolla on oikeus käyttää kiinteistöä.
404 
Verovelvollisuus koskee vain muussa kuin 
vähennykseen oikeuttavassa toiminnassa olevia kiinteistöjä. Verovelvollinen yritys on siten 
velvollinen suorittamaan kiinteistöhallintapalvelun oman käytön veroa esimerkiksi henkilö-
kunnan asuntona käytettävästä kiinteistöstä, ellei kyseessä ole rakentamispalveluja myyvä yri-
tys. Kiinteistöhallintapalvelujen oma käyttö on 1.2 §:n mukaan verollista myös silloin, kun 
kiinteistö on muussa kuin liiketoimintakäytössä.  Verovelvollisuus koskee myös yleishyödyl-
lisiä yhteisöjä.
405
 KHO on rajannut verovelvollisuuden koskemaan vain verovelvollisen omi-
naisuudessa tapahtuvaa toimintaa arvonlisäverodirektiivin soveltamisalaa, verovelvollisuutta 
ja oman käytön verotusta koskevien säännösten tulkintavaikutuksen perusteella. 
 
Verovelvollinen on joko kiinteistön omistaja tai vuokralainen tai muu käyttöoikeuden haltija. 
Verovelvollisuus määräytyy sen mukaan, kuka palveluja suorittaa. Yleensä kiinteistöhallinta-
palvelut suorittaa se, joka käyttää kiinteistöä toiminnassaan, esimerkiksi vuokralainen. Jos 
                                               
404 Anttila Verotus 1994, s. 66. 
405 HE 88/1993 vp, s. 61. 
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kiinteistön omistaja suorittaa vuokraamallaan kiinteistöllä kiinteistöhallintapalveluja, omistaja 
on palveluista verovelvollinen. Jos molemmat suorittavat palveluja, verovelvollisia ovat sekä 
omistaja että vuokralainen. Verovelvollisuus ei ole kiinteistö- vaan tai haltijakohtainen, vero-
velvollisuusryhmissä ryhmäkohtainen. Jos samalla haltijalla on useita kiinteistöjä, verovelvol-
lisuuden 50 000 euron alarajaa laskettaessa otetaan huomioon kaikkiin kiinteistöihin kohdis-
tuvista kiinteistöhallintapalveluista maksettujen palkkojen yhteismäärä.  Kiinteistöjen omista-
jalla on siten kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä vain yksi verovelvollisuusasema. 
 
Yleishyödyllinen yhteisö on verovelvollinen AVL 4 §:n perusteella kiinteistöhallintapalvelun 
omaan käyttöön otosta. Yleishyödyllistä yhteisöä ei voida pitää verovelvollisena siltä osin kun 
sen toiminta ei täytä direktiivin mukaisen liiketoiminnan tunnusmerkkejä. Tämä pätee myös 
uskonnolliseen yhdyskuntaan. KHO on vahvistanut nämä tulkinnat. 
 
5.3 Valtio verovelvollisena  
 
Direktiivin mukaan valtiota, hallinnollisia alueita, kuntia ja muita julkisoikeudellisia yhteisöjä 
ei niiden viranomaisen ominaisuudessa harjoittamasta toiminnasta tai suorittamista liiketoi-
mista ole pidettävä verovelvollisina, vaikka ne tämän toiminnan tai liiketoiminnan yhteydessä 
kantaisivatkin maksun, lupamaksun, jäsenmaksun tai korvauksen. Jos ne harjoittavat tällaista 
toimintaa tai suorittavat tällaisia liiketoimia, niitä on kuitenkin pidettävä verovelvollisina tästä 
toiminnasta, jos näiden jättäminen verovelvollisuuden ulkopuolelle johtaisi huomattavaan kil-
pailun vääristymiseen (13 artikla). Jotta 13 artiklaa voidaan soveltaa, kyseessä on oltava jul-
kisoikeudellisesti säännelty yhteisö ja sen on harjoitettava toimintaa viranomaisena.
406
 
 
Julkisoikeudelliset yhteisöt eivät kuitenkaan ole verovelvollisia harjoittamastaan viranomais-
toiminnasta. Jäsenvaltioiden on varmistuttava, että julkisyhteisöjä kohdellaan verovelvollisina 
myös viranomaisen ominaisuudessa harjoittamasta toiminnasta, jos toiminta voi johtaa huo-
mattavaan kilpailun vääristymiseen.
407
 Tämä varmistaa arvonlisäverotuksen neutraalisuusta-
voitteen toteutumista. Jäsenvaltion on pidettävä julkisyhteisöjä verovelvollisina direktiivin 
liitteessä I luetelluista toimista, elleivät ne ole merkitykseltään vähäisiä (13 artikla). Julkisoi-
keudellisten yhteisöjen sosiaalisista, kulttuurillisista ja poliittisista syistä yleisen edun perus-
                                               
406 Henkow 2008, s. 196–197. 
407 C-288/07 Isle of Wight Council ym. (2008) Kok., I–07203.   
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teella suorittamat erilaiset toiminnot on vapautettu arvonlisäverosta.
408
 Jäsenvaltiot voivat kui-
tenkin pitää julkisoikeudellisten yhteisöjen näiden artiklojen perusteella vapautettua toimintaa 
viranomaisen ominaisuudessa harjoitettuna toimintana. Pelkkiä hallinnollisia käytäntöjä, joita 
viranomaiset voivat niiden luonteen mukaisesti helposti muuttaa, ei voida pitää asianmukaisi-
na täytäntöönpanokeinoina EU:n perussopimuksen mukaan.
409
 EUT katsoi asiaan C-102/08 
SALIX Grundstücks-Vermietungsgesellschaft
410
 antamassaan tuomiossa, että jäsenvaltioiden 
on annettava asiasta nimenomaiset säännökset, jotta ne voivat vedota arvonlisäverodirektiivin 
13 artiklan 2 kohdassa säädettyyn mahdollisuuteen.  
 
Myös AVL:ssa on sosiaalisista, kulttuurillisista ja poliittisista syistä yleisen edun perusteella 
julkisoikeudellisten yhteisöjen suorittamat erilaiset toiminnot vapautettu arvonlisäverosta di-
rektiiviin pohjautuen. Kun kyseessä on veroton toiminta, kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotus voisi kohdistua tällaiseen toimintaan. Valtion ja kuntien kohdalla kiinteistöhal-
lintapalveluiden oman käytön verotukseen liittyy kuitenkin poikkeuksia. 
 
Valtio ei suorita veroa tavaroiden ja palvelujen omasta käytöstä 26 §:ssä
411
 mainittuja poikke-
uksia lukuun ottamatta. Poikkeukset aiheutuvat valtion erityisasemasta veronsaajana ja siitä, 
että valtio ei myöskään tee hankinnoistaan vähennystä. Laitoksen tai viraston ostoihin sisälty-
vän veron kustannusvaikutus on poistettu sallimalla niiden budjetoida hankintamäärärahansa 
verottomin hinnoin.
412
 Ne voivat myös käyttää veron osuuden maksamiseen valtion yhteistä 
arvonlisäveromomenttia. Oman käytön verottaminen ei ole ollut tarpeen hankintaneutraali-
suuden turvaamiseksi edes virasto- tai laitoskohtaisessa päätöksenteossa, koska valtiolla ei 
116 §:n mukaan ole vähennysoikeutta ja tilivirastot budjetoivat sekä verottoman että verolli-
sen toiminnan menot verottomin hinnoin.
 413
 Valtiolle ei ole näin veron suhteen merkitystä, 
ostaako se palvelut ulkopuolelta vai tuottaako se ne itse. Neutraalisuusongelmaa ei synny. 
 
                                               
408 Katso arvonlisäverodirektiivin 132, 135, 136, 371, 374–377, 378 (2), 379 (2) ja 380–390 b artiklat. 
409 [Terra – Kajus 2013 b (jatkuvatäydenteinen), Chapter 9. Taxable Persons/9.5.2. Assimilation to activities en-
gaged in as public authorities] (1.9.2013). 
410 C-102/08 SALIX Grundstücks-Vermietungsgesellschaft mbH & Co (2009) Kok., I–04629, k. 58. 
411 ALV 26 §  
‖Valtion ei ole suoritettava veroa tavaran tai palvelun ottamisesta omaan käyttöön. Valtion on kuitenkin suoritet-
tava veroa tarjoilupalvelun ottamisesta omaan käyttöön 25 a §:ssä tarkoitetuissa tilanteissa ja rakentamispalvelun 
ottamisesta omaan käyttöön 31.1 §:ssä ja 33 §:ssä tarkoitetuissa tilanteissa.‖ 
412 HE 88/1993 vp, s. 53. 
413 Äärilä – Nyrhinen 2010, s. 598. 
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Kilpailun vääristymien estämiseksi ja palvelujen verotuksen neutraalisuuden toteuttamiseksi 
26 §:ssä on säädetty valtion oman käytön verottomuuden poikkeuksista. Rakentamispalvelun 
ottaminen omaan käyttöön 32.1 §:n ja 33 §:n tarkoittamissa tilanteissa sisältyy 26 §:n poikke-
uksiin.
414
 AVL 26 §:n poikkeukset eivät sisällä kiinteistöhallintapalveluja, joten valtion ei ole 
suoritettava veroa kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä. Valtiolla tarkoitetaan valtion 
budjettitalouden piiriin kuuluvia virastoja ja laitoksia sekä niitä liiketoimintaa harjoittavia val-
tion laitoksia, joita ei ole erikseen säädetty verovelvollisiksi AVL 7 §:ssä. Näihin 7 §:ssä mai-
nittuihin valtiosta erikseen verovelvollisiin valtion laitoksiin sovelletaan AVL:n verovelvolli-
sia koskevia yleisiä sääntöjä, ja ne ovat velvollisia suorittamaan oman käytön veroa samoin 
edellytyksin kuin muutkin verovelvolliset.
415
  
 
Valtion liikelaitosten ei kuitenkaan tarvitse suorittaa kiinteistöhallintapalveluiden oman käy-
tön veroa niistä palveluista, jotka kohdistuvat vastikkeettomiin yhteiskunnallisiin palveluteh-
täviin. Tämä todettiin KHO:n ratkaisussa KHO 23.12.2004 t. 3366 (LRS) Ratkaisun mukaan 
liikelaitoksen luonnonsuojelutehtävistä ja muista vastikkeettomista yhteiskunnallisista palve-
lutehtävistä muodostuva toiminta ei ollut AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa liiketoimintaa eikä 
direktiivin 4 artiklassa tarkoitettua taloudellista toimintaa. Oman käytön verotusta on kuiten-
kin sovellettava verovelvollisen ominaisuudessa suoritettuihin palveluihin.
 
 
 
5.4 Kunta verovelvollisena 
 
AVL:n vähennykseen oikeuttavan käytön ja vähennettävän veron säännöksiä sovelletaan 
AVL 133 §:n mukaan myös 130 §:n palautukseen oikeuttavaan toimintaan. Kunnalla on 130 
§:n mukaan oikeus palautukseen, kun toiminta ei yleisten säännösten mukaan oikeuta vähen-
nykseen. Poikkeuksena tästä ovat yksityiseen kulutukseen ja vähennysrajoitusten alaiseen 
käyttöön kuten esimerkiksi henkilökunnan asumiseen ja edustustarkoitukseen tehtävät han-
kinnat sekä verotonta kiinteistön vuokraustoimintaa varten tehtävä hankinnat.
416
  
 
Kunnan palautukseen oikeuttavan tai vähennykseen oikeuttavan toiminnan omasta käytöstä ei 
ole tarpeen suorittaa veroa, koska veron suhteen ei ole merkitystä, tuottaako kunta hyödyk-
keen itse vai ostaako sen ulkopuolelta. Hankintaneutraalisuusongelmaa ei tällöin synny.  Kiin-
                                               
414 HE 88/1993 vp, s. 53.   
415 HE 88/1993 vp, s. 46 ja 61. 
416 HE 88/1993 vp, s. 112–113. 
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teistöhallintapalvelun oman käytön veroa on kuitenkin suoritettava, jos kiinteistöhallintapal-
velu kohdistuu henkilökunnan virkistyskiinteistöön, työsuhdeasuntoon tai kunnan vuokrakiin-
teistöön.
417
 Kunnan ei siten ole suoritettava arvonlisäveroa omaan käyttöön tuotetuista kiin-
teistöhallintapalveluista silloin, kun kiinteistöä käytetään kunnan 130 §:ssä tarkoitetussa pa-
lautukseen tai vähennykseen oikeuttavassa toiminnassa. Kunta ei suorita veroa esimerkiksi 
silloin, kun kunnan henkilökunta korjaa päiväkotia, koulua tai terveyskeskusta. Kunnan ja 
kuntayhtymän on sitä vastoin suoritettava veroa omalla henkilökunnalla suoritetuista kiinteis-
töhallintapalveluista silloin, kun ne kohdistuvat 114 §:n vähennysrajoituksen alaisiin kiinteis-
töihin.
418
 Kunnan ja kuntayhtymän on siten suoritettava oman käytön veroa esimerkiksi  
 kiinteistöistä, joita käytetään vuokra-asuntoina, eikä toiminnasta ole hakeuduttu verovelvolli-
seksi 30 §:n perusteella,  
 kunnan edustuskäytössä olevista kiinteistöistä tai  
 kunnan verottomassa vuokraustoiminnassa käytettävistä kiinteistöistä esimerkiksi silloin, kun ti-
la on vuokrattu ulkopuoliselle säätiölle museotoiminnan harjoittamista varten tai lakisääteistä 
koulusta harjoittavalle yhdistykselle tai yksityistä sosiaalihuoltoa harjoittavalle ammatinharjoit-
tajalle.
419
  
 
 Jos kunnan henkilökunta suorittaa vanhusten ja vammaisten käytössä oleviin kiinteistöihin 
kiinteistöhallintapalveluita eikä kunta omista asuntoja, kunnan ei ole suoritettava töistä kiin-
teistöhallintapalveluiden oman käytön veroa.
420 Jos kunta omistaa asunnot, myöskään silloin 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön veroa ei tarvitse suorittaa, kun asukkaiden kanssa 
on tehty kunnan sosiaalilautakunnan hyväksymä huolto- ja tukisuunnitelma.  Tilojen katso-
taan olevan sosiaalitoimen käytössä ja palautukseen oikeuttavassa toiminnassa (KVL 
1994/317).  
 
Kiinteistöhallintapalvelujen hankintaneutraalisuus on valtion ja kuntien kohdalla toteutettu 
toisella tavalla kuin muilla kiinteistönhaltijoilla. Syynä tähän on ollut se, että valtion ja kunti-
en hankintoihin liittyvä neutraalisuusongelma on laaja ja koskee kaikkia palveluja. Lisäksi 
hankintaneutraalisuuden toteuttaminen on vaatinut erityisjärjestelyjä. Kilpailuneutraalisuusta-
voitteen toteutumisen kannalta tällä ei kuitenkaan liene merkitystä. 
  
                                               
417 HE 88/1993 vp, s. 112–113. 
418 HE 88/1993 vp, s. 61. 
419 Tarkiainen – Suorto 2009, s. 27. 
420 Tuononen Verotus 2008, s. 201. 
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6 KIINTEISTÖHALLINTAPALVELUIDEN VEROVELVOLLISUUT-
TA KOSKEVAT POIKKEUKSET 
 
6.1 Kiinteistön käyttäminen asumiseen 
 
6.1.1 Käyttäminen omana asuntona 
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksesta on vapautettu henkilöt, jotka käyttä-
vät kiinteistöä pääasiallisena asuntonaan (AVL 32.2 § 1 kohta). Tämä rajaus vähentää AVL:n 
ristiriitaisuuksia suhteessa arvonlisäverodirektiiviin.
 
Yksityishenkilö ei siten ole verovelvolli-
nen omistamallaan tai vuokralle ottamallaan asuinkiinteistöllä suorittamistaan kiinteistöhallin-
tapalveluista. Tätä sovelletaan myös asunto-osakeyhtiön osakkaaseen. Kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön verotuksen ulkopuolelle jäävät näin pääasiallisesti omaan asuinkiinteistöön 
suoritettavat kiinteistöhallintapalvelut. Tästä syystä yksityishenkilön ei tarvitse suorittaa veroa 
esimerkiksi omakotitalonsa pihan hoitamisesta tai lumen ajosta. Myöskään ns. hartiapankki-
rakentaminen ei kuulu kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen piiriin. Vastaaval-
la tavalla verottomia ovat sellaiset työt, jotka asunto- tai kiinteistöyhtiön osakas itse suorittaa 
asuinhuoneistoonsa. Asunto- tai kiinteistöyhtiötä itseään ei katsota asukkaaksi, joten se voi 
tulla verovelvolliseksi kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä.
421
 
 
6.1.2 Kiinteistö yrittäjäperheen asuntona    
 
Omaan asuntoon kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut jäävät verotuksen ulkopuolelle. Yrittä-
jäperheen perheyhtiön rakennuttama rakennus, josta osa toimii liiketiloina ja osa perheen va-
kituisena asuntona, on kiinteistöhallintapalveluiden verotuksessa toisenlaisessa asemassa, sillä 
kiinteistön omistaa yritys.  Pikkujämsä on esittänyt tästä esimerkin, jota on syytä tarkastella 
nykytilanteessa uudelleen. 
Pikkujämsän esimerkissä pieni perheyhtiö hankkii tontin ja rakennuttaa rakennuksen, josta osa 
palvelee liiketiloina ja osa perheen vakituisena asuntona. Yhtiö ei saa vähentää asuinkäyttöön 
tulevan tilan rakentamiskustannuksiin sisältynyttä arvonlisäveroa. Yhtiö tekee myöhemmin 
                                               
421 Verohallituksen ohje 3.3.2004, s. 2. 
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asuintiloissa remontin, josta aiheutuu palkkakustannuksia yli 30 000 euroa
422
. Kun yhtiö ei käy-
tä tiloja omana asuntonaan, ei 32.2 §:n 1 kohta soveltune. Sen sijaan lienee kysymyksessä yhti-
ön toiminta muussa kuin verovelvollisen ominaisuudessa ja verotus estynee siksi. Pikkujämsän 
mukaan asunnon järjestämisen yrittäjälle on vaikea nähdä palvelevan liiketoiminnan intressejä. 
Kysymyksessä on pikemminkin yrittäjän intressien palveleminen ja yhtiön kannalta lähelle voi-
tonjakoa tuleva toimi. Pikkujämsä katsoo, että henkilökunnan työsuhdeasuntojen kunnostami-
nen palvelee selvemmin yhtiön omaa intressiä. Työsuhdeasunnot kuuluvat arvonlisäverotuksel-
lisesti yritysomaisuuteen ja niiden kunnostaminen tapahtuu yrityksen tarpeita varten.
423
                           
 
On selvää, että yhtiö ei voi käyttää omistamiaan tiloja asuntonaan, vaan tiloja voivat käyttää 
asuntoinaan vain luonnolliset henkilöt. Sitä vastoin perheyhtiön yrittäjäperheelle rakennutta-
mien tilojen verotuskäsittelyä voidaan tarkastella uudelleen. Koska Pikkujämsän esimerkki 
käsittelee yhtiön yrittäjäperheen asuntoa, käsittelen lähinnä vain yhtiömuotoisia eli osakeyhti-
ön ja henkilöyhtiön (avoimen- ja kommandiittiyhtiön) yrittäjäperheen asuntoa. 
  
Tuloverotuksessa tilat katsotaan rakennetun henkilökunnan asumistarkoitukseen silloin, kun 
asuintilat on rakennettu yhtiön yrittäjäperheen työsopimuksen mukaiseksi työsuhdeasunnoksi 
ja asuintilojen vuokraetu on luettu osakkaan ennakonpidätyksen alaiseen palkkaan sekä siitä 
on suoritettu ennakonpidätys tai tiloista on peritty käypä vuokra. Tässä suhteessa ei liene eroa 
yrittäjäperheen työsuhdeasunnon ja muiden työntekijöiden työsuhdeasuntojen välillä, varsin-
kin, jos asuintilat ovat tavanomaiset. Tätä tukee myös elinkeinoverolain (EVL, 
24.6.1968/360) 53.2 §:n kohta: ‖Jos kiinteistöä käytetään yksinomaan tai pääasiallisesti elin-
keinotoimintaa välittömästi tai välillisesti edistäviin tarkoituksiin kuten -- taikka henkilökun-
nan asumis- tai sosiaalitarkoituksiin, kiinteistö kuuluu elinkeinotoiminnan tulolähteeseen.” 
Kun tilat luetaan liikeomaisuuteen, niiden katsotaan palvelevan yritystoiminnan intressejä.  
 
Tuloverotuksen ratkaisuja ei voida käyttää kuitenkaan kuin korkeintaan suuntaa antavana har-
kittaessa arvonlisäverotuksen ratkaisua. Tuloverotuksessa tällainen asunto luetaan liikkeen va-
roihin.
424
 Verohallinnon yhtenäistämisohjeen mukaan yhtiömuotoisen yrityksen kirjanpito si-
sältää kaikki kirjanpidollisesti merkitykselliset tapahtumat eikä ole väliä, katsotaanko tapah-
                                               
422 Vuosina 2000–2001 kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verovelvollisuutta määrittävä palkkakustan-
nusraja oli 180 000 mk. Vuoden 2002 alusta raja muunnettiin 30 500 euroksi. 
423 Pikkujämsä 2001, s. 476. 
424 Yksityisliikkeen omistajaa ei voida lukea liikkeensä henkilökuntaan EVL 53 §:ää sovellettaessa. 
[http://www.vero.fi/syventavat_verohjeet/elinkeinoverotus/yhtenaistamisohjeet/Verohallinnon_yhtenaistamisoh-
jeet 2011/kohta 3.3 Kiinteistö/3.3.1 Kiinteistön kuuluminen elinkeinotulolähteeseen] (1.2.2013.).  
129 
 
tuman kuuluvan elinkeinotoiminnan piiriin vai ei.  Yhtiön kirjanpidossa on erotettava elinkei-
notoiminnasta omistajien yksityistaloutta palvelevat tapahtumat. Yhtiön verotuksessa on sel-
vitettävä, rasittavatko yhtiön tulosta osakkaiden yksityiset menot ja onko osakkaiden yksityis-
käyttöä palvelevia liikeomaisuuteen kirjattuja hyödykkeitä pidettävä liikeomaisuuteen kuulu-
mattomina hyödykkeinä. Esimerkiksi yhtiön kirjanpitoon kirjattua purjevenettä, joka on pää-
asiallisesti vain osakkaiden yksityiskäytössä, ei pidetä liikeomaisuutena, ellei voida arvioida 
olevan poikkeuksellisesti kyse luontoisedusta.
 
Osakeyhtiön verotusta varten verovelvollisen 
on selvitettävä, miten kirjanpidossa oleva kiinteistö liittyy harjoitettuun elinkeinotoimintaan. 
Jos kiinteistön yksityiskäyttö osakkaalla on käsitelty luontoisetuna, luontoisedun arvo verote-
taan palkkana. Jos kiinteistön yksityiskäyttöä ei ole yhtiön kirjanpidossa käsitelty palkkana 
eikä siitä ole toimitettu ennakonpidätystä, osakkaan on oikeuskäytännön mukaan yleensä kat-
sottu saaneen etuuden osakkuusasemansa perusteella peiteltynä osinkona.
425
 Jos taas asuintilat 
on rakennettu työsuhdeasunnoksi yhtiön yrittäjäperheelle, asuintilat kuuluvat tuloverotuksessa 
yhtiön liikeomaisuuteen, jos kiinteistön yksityiskäyttö on käsitelty luontoisetuna ja luontois-
edun arvo verotetaan palkkana.
426
 Mikäli osakeyhtiön osakkaan kiinteistön yksityiskäyttöä ei 
ole käsitelty palkkana, voi kyseeseen tulla peitelty osinko.
427
 
 
Arvonlisäverotusta käsittelevän KHO:n ratkaisun 28.4.2003 t. 1049 (LRS)
 
mukaan hankitta-
essa tavara yksityiskäyttöön eli AVL:n soveltamisalan ulkopuoliseen tarkoitukseen, sen han-
kintahinnasta ei ole voinut tehdä lainkaan vähennystä, vaikka sitä osaksi käytettäisiin myös 
liiketoiminnan vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Hankintaan ei ole voinut soveltaa 
AVL 117 §:ää, eikä vähennystä ole voinut jakaa verottoman ja verollisen toiminnan kesken. 
Ratkaisussa yhtiö oli rakennuttanut omakotitalon omistajansa yksityiskäyttöön, mutta osaa 
                                               
425 [http://www.vero.fi/syventavat_veroohjeet/elinkeinoverotus/yhtenaistamisohjeet/Verohallinnon_yhtenaista-
misohjeet 2011/kohta 3.11 Peitelty osinko/Palkkaverotuksen ja osinkoverotuksen rajanvetoa] (1.2.2013). 
426 Työsuhdeasunto -tapauksissa on verotuksen näkökulmasta otettava huomioon myös kokonaisharkinta. Joskus 
menettely viittaa siihen, että menettely ei vastaa asian varsinaista luonnetta ja tarkoitusta. Tällöin menettelyyn 
voidaan puuttua veronkiertosäännöksen ja peiteltyä osinkoa koskevan säännöksen nojalla, ks. KHO 28.4.2010 t. 
926 (LRS): A oli vuokrannut omistamansa huoneiston yhtiölle, jonka osakekannan A oli omistanut elokuuhun 
2005 saakka kokonaan ja sen jälkeen 150 yhtiön 638 osakkeesta. Huoneisto oli vuokrattu yhtiölle 
työsuhdeasunnoksi. Yhtiö oli vuokrannut huoneiston edelleen A:n puolisolle B:lle työsopimuksen mukaisesti 
työsuhdeasunnoksi. Huoneistoa oli käytetty A:n ja B:n perheen yhteisenä vakituisena asuntona. Korkein hallinto-
oikeus katsoi, että huoneisto ei ollut siirtynyt yhtiön määräysvaltaan siten, että sitä voitaisiin pitää työntekijän 
luontoisetuasuntona. Huoneiston vuokrausjärjestelyn oli katsottava tapahtuneen ensisijaisesti yhtiön osakkaan 
intressissä. Toteutettu järjestely ei siten vastannut asian varsinaista luonnetta ja tarkoitusta. Maksettu vuokra ei 
näin ollen ollut yhtiön elinkeinotulosta vähennyskelpoinen meno. Yhtiön osakkaalleen maksama huoneiston 
vuokra oli rahanarvoinen etuus, jonka yhtiö oli antanut osakkaan hyväksi osakkuusaseman perusteella.  
427 [ http://www.vero.fi/syventavat_veroohjeet/elinkeinoverotus/yhtenaistamisohjeet/Verohallinnon_ yhtenaista-
misohjeet  2011/kohta 3.11 Peitelty osinko/Palkkaverotuksen ja  osinkoverotuksen rajanvetoa] (1.2.2013). 
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asuintilasta käytettiin myös yhtiön neuvottelutilaisuuksiin. Yhtiöllä ei ollut oikeutta vähentää 
hankinnan rakennuskustannuksiin sisältyvää arvonlisäveroa. Ratkaisu on annettu ennen 
1.1.2008 eli ennen nykyisten kiinteistöinvestointisäännösten voimaantuloa.
428
 Jos kiinteistö 
luetaan liikeomaisuuteen, ratkaisu voisi olla toisenlainen nykyiset kiinteistöinvestointisään-
nökset huomioon ottaen.
429
 Pikkujämsän esimerkissä ei kyseessä ole kuitenkaan AVL:n vä-
hennysoikeus, vaan kysymys on siitä, voidaanko tilaan soveltaa kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotusta. Tuloverotuksessa liiketilojen lisäksi yrittäjäperheen asuntona toimiva 
kiinteistön osa luetaan liikeomaisuuteen. Myös arvonlisäverotuksessa koko kiinteistö voita-
neen lukea liikeomaisuuteen, jos asunto on työsuhdeasuntoon verrattavissa, vaikka se on vä-
hennykseen oikeuttamattomassa käytössä.   
 
Etuna liikeomaisuuteen lukemisesta on se että jos asuntona käytetty kiinteistön osa myöhem-
min muutetaan verolliseen käyttöön, myös tästä voidaan tehtyä kiinteistöinvestointia tarkistaa. 
Jos kiinteistö on luettu asunnon osuudelta yksityisomaisuuteen, kiinteistöinvestointia ei voida 
tarkistaa verollisen osuuden kasvaessa myöhemmin.
430
 Tulkintaa liikeomaisuuteen lukemises-
ta tukee myös se, että arvonlisäverojärjestelmässä pyritään neutraalisuuteen. Tämä tulkinta 
toimii verovelvollisten eduksi ja liiketoimintaa varten suoritetut kiinteistöinvestoinnit tulevat 
laajasti vähennysoikeuden piiriin. 
 
Kun yhtiö on rakentanut kiinteistön, lukenut sen liikeomaisuuteen ja yhtiö myös omistaa kiin-
teistön, kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus voidaan kohdistaa asumiskäytössä 
olevaan tilaan, sillä yhtiö ei voi asua kyseisessä tilassa, vaan tilaa käyttää asuntonaan yrittäjä-
perhe. Kiinteistönhaltijan kannalta yrittäjäperheen asunto on vähennyskelvottomassa käytössä 
ja kiinteistönhaltija suorittaa kiinteistöhallintapalvelut verovelvollisen ominaisuudessa. Jos 
yhtiö teettää näihin tiloihin omalla henkilökunnallaan kiinteistöhallintapalveluja ja palkkakus-
                                               
428 Katso HE 44/2007 vp, s. 28, jonka mukaan kiinteistöinvestointisäännösten mukaan tarkistaminen edellyttää 
sitä, että elinkeinonharjoittaja on suorittanut kiinteistöinvestoinnin joko verollista tai verotonta liiketoimintaa 
varten. Tarkistamista ei suoriteta, jos kiinteistöinvestointi on alun perin suoritettu toimintaan, joka jää kokonaan 
arvonlisäverotuksen soveltamisalan ulkopuolelle. Tällöin kiinteistö ei kuulu elinkeinonharjoittajan liikeomaisuu-
teen vaan yksityisomaisuuteen. Tällaista toimintaa varten suoritetuista kiinteistöinvestoinneista ei voi tehdä vä-
hennystä,  eikä niiden hankintaan sisältyvää veroa voi käytön muutosten johdosta myöhemminkään vähentää tar-
kistusmenettelyn avulla. Ne jäävät siten EUT:n ratkaisukäytännön mukaisesti kokonaan vähennys- ja tarkistus-
järjestelmän ulkopuolelle. Samoin menetellään sellaisen kiinteistöinvestoinnin kanssa, joka kohdistuu kiinteistön 
osaan, jota verovelvollinen ei ole lukenut liikeomaisuudeksi.; [http://onlinepalvelu.sanomapro.fi/wsoypro/ar-
vonlisäverotus/luku 15 Vähennysoikeus/Vähennysoikeuden jakaminen/ Tavarat] (1.12.2013). 
429 [http://onlinepalvelu.sanomapro.fi/wsoypro/arvonlisäverotus/luku 15 Vähennysoikeus/Vähennysoikeuden ja-
kaminen/ Tavarat] (1.12.2013). 
430 Ks. C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 80; HE 44/1997 vp, s. 11. 
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tannukset ylittävät 50 000 euroa,
431
 yhtiön on suoritettava oman käytön veroa. Jos perheyhtiö 
on rakennusliike, se joutuu suorittamaan veroa 31 a §:n perusteella vähennyskelvottomaan 
käyttöön suorittamistaan palveluista ilman 32 §:n 50 000 euron palkkakustannusrajaa. 
 
Kun kiinteistö on yhtiön yrittäjäperheen työsuhdeasuntona, ja asuintilojen vuokra on luettu 
osakkaan ennakonpidätyksen alaiseen palkkaan, sekä siitä on suoritettu ennakonpidätys, tai ti-
loista on peritty käypä vuokra, tässä mielessä myös arvonlisäverotuksessa arvonlisäverodirek-
tiivin edellyttämä liiketoiminnan jatkuva tulonsaantitarkoitus täyttynee. Vuokraus on vastik-
keellista, mitä EUT:n oikeuskäytännön perusteella direktiivin liiketoiminnan katsotaan edel-
lyttävän. Lisäksi vastikkeeseen liittyy välitön yhteys maksun ja saadun edun välillä. Ellei yrit-
täjäperheen asunnosta peritä vuokraa, eikä vuokraa lueta ennakonpidätyksenalaiseen palkka-
tuloon, tuloverotuksen osakkuusaseman perusteella saatua etuutta verotetaan peiteltynä osin-
kona, eikä sitä voitane rinnastaa vastikkeeseen. 
 
Näitä edellisen kappaleen jatkuvan tulonsaantitarkoituksen ja vastikkeellisuuden vaatimuksia 
ei liene tässä esimerkkitapauksessa tarpeen edes tutkia silloin, kun koko kiinteistö on luettu 
liikeomaisuuteen. Tällöin yrittäjäperheen asunto kuuluu arvonlisäverotuksessa liikeomaisuu-
den vähennyskelvottomaan osaan, mihin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta 
voidaan soveltaa suoraan 32 §:n perusteella. Jatkuvan tulonsaantitarkoituksen ja vastikkeelli-
suuden edellytykset tulevat tarkasteltaviksi vain silloin, kun ei ole täysin selvää, harjoittaako 
kiinteistönhaltija toimintaa verovelvollisen ominaisuudessa. Jos perheyhtiön yrittäjäperheen 
asunto on rakennettu yrittäjäperheen yksityisillä varoilla ja kiinteistö kuuluu yrittäjäperheen 
yksityisomaisuuteen, asuinkiinteistön rakentamiskuluja ei voida sisällyttää liikeomaisuuteen 
ja kysymykseen ei myöskään voi tulla kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus.  
 
6.1.3 Kiinteistö kesämökkinä, vapaa-ajan asuntona tai alihintaan vuokrattuna 
 
Kiinteistön käyttöön asuntona liittyy myös kysymys siitä, mitä tarkoitetaan asunnolla. Tulkin-
nanvaraista on, tarkoitetaanko asunnolla pelkästään vakituista asuntoa vai myös esimerkiksi 
kesämökkiä. Hallituksen esityksissä eikä Verohallituksen ohjeessa ole otettu kantaa tähän. 
Pikkujämsän mukaan direktiivin säännös huomioon ottaen asia tulisi tulkita niin, että myös 
kesämökkiä pidetään asuntona. Samaa lopputulosta voidaan puolustaa muiden kotimaisten oi-
                                               
431 Raja Pikkujämsän kirjan julkaisuvuonna 2001 raja oli 35 000 euroa. 
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keuslähteiden valossa. Lainsäätäjä ei liene tarkoittanut kesämökkeihin kohdistuvia kiinteistö-
hallintapalveluita oman käytön verotuksen piiriin. Samoin 32 §:n sanamuodon mukainen tul-
kinta sulkee pois kaikki muussa kuin kiinteistön omistajan tai haltijan omassa käytössä olevat 
kiinteistöt ja huoneistot. Tästä syystä esimerkiksi perheenjäsenten tai muiden henkilöiden 
käyttämät kiinteistöt ja huoneistot voisivat kuulua kiinteistöhallintapalveluiden verotuksen 
piiriin. AVL:n säädöstä on kuitenkin tulkittava laajasti. Jos kiinteistö on perheenjäsenen tai 
muun henkilön käytössä, eikä omistaja peri käytöstä maksua, ei verotusedellytyksiä ole.
432
   
 
Pikkujämsän kanta vaikuttaa tietyiltä osin perustellulta. Hallituksen esityksen (88/1993 vp) 
mukaan yksityishenkilö ei ole verovelvollinen omistamallaan tai vuokralle ottamallaan asuin-
kiinteistöllä suorittamistaan kiinteistöhallintapalveluista. Toisaalta kiinteistöhallintapalvelujen 
oma käyttö on AVL 1.2 §:n mukaan verollista huolimatta siitä, käytetäänkö kiinteistöä liike-
toiminnassa vai ei. Suomen oikeuskäytännössä onkin EU-oikeuden tulkintavaikutus huomi-
oon ottaen katsottu, että veron suorittamisvelvollisuus ei koske palveluja, jotka suoritetaan 
muussa kuin verovelvollisen ominaisuudessa. Lisäksi oikeuskäytännön mukaan kiinteistö-
hallintapalvelujen oman käytön verotusta voidaan soveltaa vain silloin, kun kiinteistöä käyte-
tään arvonlisäverodirektiivissä tai AVL:ssa tarkoitetussa liiketoiminnassa, joka direktiiviin tai 
AVL:in sisältyvän erityissäännöksen nojalla on vapautettu verosta (KHO 10.12.2013 t. 3862 
(LRS). Tällaista toimintaa kiinteistön hallinta ja käyttö kesämökkinä eivät ole, ellei toimintaa 
harjoiteta jatkuvassa tulonsaantitarkoituksessa eikä toiminta ole vastikkeellista, mitä liiketoi-
minnalta edellytetään.
433
 Tätä voitaneen soveltaa yksityishenkilöiden ja elinkeinonharjoittaji-
en yksityisomaisuuteen kuuluviin asuntoihin ja kesämökkeihin. Jos asunnot ovat omassa 
asumiskäytössä, eikä tiloja vuokrata vastiketta vastaan kenellekään, tiloihin kohdistuvat kiin-
teistöhallintapalvelut voidaan jättää oman käytön verotuksen ulkopuolelle, koska kyseessä ei 
ole liiketoiminnan harjoittaminen eikä verovelvollisena toimiminen. Jos taas kesämökki kuu-
luu yrityksen liikeomaisuuteen ja se on 114 §:n mukaisessa vähennysrajoitusten alaisessa käy-
tössä, 32 §:ää tulisi soveltaa säännöksen muiden soveltamisedellytysten vallitessa.  
 
Tapauksessa, jossa kiinteistönhaltija vuokraa omistamansa asunto-osakeyhtiön osakkeen, 
kiinteistön tai sen osan lähisukulaiselleen tai muulle läheiselleen käypää vuokraa alempaan 
                                               
432 Pikkujämsä 2001, s. 477. 
433 Ks. C-141/00 Ambulanter Pflegedienst Kügler GmbH (2002) Kok., I–06833, k. 28; yhdistetyt asiat C-394/04 
ja C-395/04 15.9.2005 Diagnostiko & Therapeftiko Kentro Athinon – Ygeia AE (Ygeia) 15.9.2005, k. 46. 
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hintaan
434
 perien esimerkiksi vuokrana vain yhtiövastikkeen suuruisen summan, 32 §:ää voi-
taneen soveltaa. Siltä osin kuin tällaiseen vuokratuloon kohdistuvat menot ovat suuremmat 
kuin vuokratulot, menot vähennetään tuloverotuksessa muista pääomatuloista ja alijäämähyvi-
tyksen kautta myös ansiotuloista menevästä verosta. Jos peritty vuokra on perhe- tai muista 
erityisistä syistä käypää vuokraa alempi, kyseessä ei tuloverotuksessa ole kuitenkaan tulon-
hankkimistoiminta. Kulut voidaan Verohallinnon henkilöverotuksen käsikirjan mukaan tällöin 
vähentää vain saadun tulon määrään saakka. Jos asunto esimerkiksi vuokrataan omille lapsille 
käypää hintaa alemmasta vuokrasta, ei vuokrauksesta jää, eikä ole tarkoituskaan jäädä, ve-
ronalaista tuloa. Jos nämä kulut ylittävät tulot, ei niitä käsikirjan mukaan huomioida vähen-
nyksenä [ks. KHO 29.4.2003 t. 1064 (LRS)].
435
   
 
Tuloverotuksen ratkaisu ei tarjonne paljonkaan apua AVL:n kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verovelvollisuutta ratkaistaessa. Tuloverotuksessa lain valinnalla [esimerkiksi 
tuloverolaki, (TVL 30.12.1992/1535), EVL, maatilatalouden tuloverolaki (MVL, 
15.12.1967/543)] ratkaistaan yleensä vain se, miten verotettava tulo lasketaan, ei niinkään si-
tä, onko tulo veronalaista. Siitä, että tuloverotuksessa tällaista vuokrausta ei pidetä tulonhank-
kimistoimintana, ei voida vetää johtopäätöksiä arvonlisäverotukseen, jossa sekä direktiivin et-
tä AVL:n liiketoiminnan ja verovelvollisen käsitteet ovat laajat.   
 
Anttilan mukaan tuloverotus ja arvonlisäverotus eivät yritysten perusliiketoimien kannalta 
eroa yleensä sillä tavoin luonteiltaan, että erolla voitaisiin perustella erilaisia tulkintoja. EU-
oikeus, lähinnä direktiivin tulkintavaikutus, voivat kuitenkin aiheuttaa rajoituksia yhdenmu-
kaiselle tulkinnalle.436 Myöskään liiketoiminnan käsitteellä ei ole merkitystä, koska kiinteistö-
hallintapalveluiden oman käytön verotusta sovelletaan AVL 1.2 §:n mukaan myös silloin, kun 
toiminta ei tapahdu liiketoiminnan muodossa. Verovelvollisuutta harkittaessa voidaan lähtö-
kohdaksi ottaa AVL 32 §:n tavoite ja tarkoitus sekä EU-oikeuden vaatimukset.  
 
Direktiivin säännösten tavoitteista ja yleisestä rakenteesta johdettavana perusperiaatteena on 
se, että kaikki vastikkeelliset tavaroiden luovutukset ja palvelujen suoritukset ovat arvon-
                                               
434 Katso tarkemmin sukulaiselle alihintaan vuokrattuun asuntoon liittyvistä verotusongelmista Linnakangas 
Verotus 2003, s. 344–350. 
435 Verohallinnon ohje 5.1.2012, s. 81; Linnakangas Verotus 2003, s. 247, jossa myös Linnakangas katsoo, että 
eri osapuolten kannalta parempaan, joustavampaan ja ymmärrettävämpään tulokseen päädytään pitämällä läheis-
vuokrausta tulonhankkimistoimintana siltä osin kuin siitä syntyy nettotuloa.  
436 Anttila Verotus 2005, s. 145. 
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lisäveron alaisia (2 artikla). Siksi direktiivin mukaisesti arvonlisäverovelvollisuutta on tulkit-
tava laajasti.
437
 EUT:n oikeuskäytännön edellyttävän jatkuvan tulonsaantitarkoituksen ja vas-
tikkeellisuusvaatimuksen sekä välittömän yhteyden maksun ja saadun edun välillä tällainen 
vuokraustoiminta täyttänee. Kiinteistönhaltija toimii verovelvollisen ominaisuudessa ja voi 
joutua kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen kohteeksi, jos hän suorittaa täl-
laiseen kiinteistöön kiinteistöhallintapalveluita, ja palkkakustannukset sosiaalikuluineen ylit-
tävät kalenterivuodessa 50 000 euroa. 
 
Palvelujen hankintaneutraalisuuden turvaaminen on perussyy AVL 32 §:n säätämiselle. Siksi 
kilpailuneutraalisuuden toteutuminen voidaan katsoa vahvaksi periaatteeksi, joka tukee tätä 
tulkintaa, kun myöskään EU-oikeus ei asettane esteitä. Vaikka tuloverotuksessa tällaista toi-
mintaa ei pidetä tulonhankkimistoimintana, direktiivin liiketoiminnan raja kuitenkin ylittyy.  
 
Ellei kiinteistön vuokrauksesta peritä vuokraa, tilanne on toinen.  EUT:n oikeuskäytännön 
mukaan liiketoiminnalta edellytetään vastikkeellisuutta ja vastikkeelta puolestaan välitöntä 
yhteyttä maksun ja saadun edun välillä. Ellei vastiketta katsota perittävän, toiminta ei tapahdu 
EUT:n oikeuskäytännön
438
 mukaan liiketoiminnan muodossa eikä 32 §:ää voida soveltaa. 
 
6.1.4 Omana asuntona käyttämisen pääasiallisuus     
 
Kiinteistön omistajan tai haltijan ei ole suoritettava veroa AVL 32.2 §:n 1 kohdan mukaan, jos 
hän käyttää kiinteistöä pääasiallisesti asuntonaan. Lainkohdasta ja hallituksen esityksestä 
88/1993 vp ei ilmene, mitä pääasiallisuudella tarkoitetaan. Lähtökohtana arvioitaessa ‖pääasi-
allisuutta‖ Pikkujämsän mukaan voisi olla pinta-alojen suhde. Pikkujämsän mukaan kiinteis-
töä voidaan katsoa käytettävän omana asuntona, jos muussa käytössä olevien tilojen osuus 
pinta-alasta on alle puolet. Esimerkiksi jos lääkäri käyttää rakennusta omana ja perheensä 
asuntona sekä vastaanottotiloina ja vastaanottotilojen osuus kokonaispinta-alasta on alle puo-
let, kiinteistöä voidaan katsoa käytettävän pääasiallisesti asuntona.
439
  
 
Pikkujämsän esimerkkiä, jossa vastaanottotilojen osuus kokonaispinta-alasta on alle puolet ja 
jossa kiinteistöä Pikkujämsän mukaan voidaan katsoa käytettävän pääasiallisesti asuntona, on 
                                               
437 C-149/97 The Institute of the Motor Industry (1998) Kok., I–07053, k. 43. 
438 Ks. esimerkiksi C-110/94 Intercommunale voor Zeewaterontzilting (INZO) (1996) Kok., I–857. 
439 Pikkujämsä 2001, s. 478. 
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syytä tarkentaa. Kiinteistönä arvonlisäverotuksessa pidetään myös rakennusta tai sen osaa. 
Pienimpänä hakeutumisyksikkönä voi kiinteistön käyttöoikeudesta verovelvolliseksi hakeutu-
essa olla KHO:n ratkaisun 15.11.1996 t. 3563 (ATK) mukaan muukin tila kuin yhtiöjärjestyk-
sen mukainen huoneisto. Tilalta edellytetään sitä, että kyseessä on selvästi erotettava, toimin-
nallisen kokonaisuuden muodostava osa. Tätä tilakäsitettä voitaneen soveltaa myös muihin 
kiinteistöihin ja muihin arvonlisäverotuksen tapauksiin kuin verovelvolliseksi hakeutumiseen.    
 
Kun lääkäri käyttää asuntoaan vastaanottotiloina, olipa kyseessä kiinteistö tai asunto-osake, 
on tilojen jo asiakkaan intimiteettisuojan vuoksi oltava omasta asunnosta erilliset. Tällöin ky-
seessä on selvästi erotettava, toiminnallisen kokonaisuuden muodostava osa kiinteistöstä. 
Omana asuntona pidetään vain varsinaisessa asumiskäytössä olevia tiloja. Vastaanottotiloja ei 
voida käyttää asuntona, vaan ne ovat potilastietojen salassapitovelvollisuuden vuoksi ja hy-
gieniasyistä vain vastaanottokäytössä. Asunnosta erilliset vastaanottotilat voivat olla lääkärin 
elinkeinotoimintaan kuuluvia varoja, jonka kulut lääkäri voi vähentää tuloverotuksessaan.   
 
Anttilan näkemyksen ja Verohallituksen muistion vähennysten jakoperiaatteiden
440
 mukaisesti 
myös kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron laskemisessa palvelun suorittaminen tu-
lisi kohdistaa ensisijaisesti yksittäiseen tilaan. Tavoitteena on selvittää se, mihin tilaan palvelu 
todellisuudessa suoritetaan. Kun kiinteistö voidaan jakaa varsinaisena omana asuntona käytet-
täviin tiloihin ja muussa käytössä oleviin vastaanottotiloihin, myös kiinteistöhallintapalvelui-
den oman käytön verotusta tulisi soveltaa vastaanottotiloihin, ja itse suoritetut kiinteistöhallin-
tapalveluiden palkkakustannukset kohdistaa tähän verottomaan tilaan. 
 
Toisenlainen tilanne voi olla kyseessä silloin, kun verotonta toimintaa harjoittava yksityisyrit-
täjä kuten esimerkiksi laillistettu hieroja harjoittaa toimintaansa omassa asunnossaan. Hän 
käyttää yhtä asuntonsa huonetta vastaanottotilana. Huone on muulloin normaalissa asumis-
käytössä. Tähän tilanteeseen voidaan soveltaa asumiskäytön pääasiallisuuskäsitettä ja tilojen 
käytön arviointia pinta-alan perustella, koska kaikki tilat ovat asumiskäytössä. Kiinteistöhal-
lintapalveluiden oman käytön verotusta ei voida soveltaa vastaanottohuoneeseen, jota käyte-
tään sekä liiketoiminnassa että omana asuntona ja jonka liiketoimintakäytön osuus on alle 
puolet koko kyseisen tilan käytöstä.  
                                               
440 Anttila Verotus 1994, s. 67; Verohallituksen muistio 30.3.1998, s. 3–4. 
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Useimmiten kiinteistön tilat pystytään jakamaan todellisen käytön perusteella erilliseksi oman 
asunnon ja muun käytön tiloiksi. Tätä jakoa tulisi käyttää ensisijaisesti, ja mahdollista oman 
käytön verotusta soveltaa muun kuin asumiskäytön tiloihin kohdistuvissa kiinteistöhallinta-
palveluissa. Tätä kantaa tukee myös 32 §:n säätämisen tarkoitus poistaa kilpailuneutraalisuus-
ongelmat. Ellei todellisen käytön mukaista jakoa pystytä tekemään, voitaneen laskea kiinteis-
tön verollisen ja verottoman käytön suhdeluvut ja jakaa kiinteistöhallintapalvelut tässä suh-
teessa verolliseen ja verottomaan tilaan kohdistuviksi. Vain silloin kun samaa tilaa käytetään 
sekä omana asuntona että muussa verottomassa toiminnassa, tilan käyttöä arvioidaan oman 
asunnon pääasiallisuuskriteerin perusteella, esimerkiksi tilan ajallisen käyttämisen perusteella.  
 
Esimerkkinä voidaan mainita tilanne, jossa kiinteistönhaltijan oman asunnon tietty huone on 
asumiskäytössä 18/24 tuntia vuorokaudessa sekä viikonloput ja loma-ajat. Huoneesta on täl-
löin yli puolet asumiskäytössä, eikä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta voida 
soveltaa. Jos taas huonetta käytetään pääasiallisesti osittaisen asumiskäytön lisäksi myös 
muussa kuin asumiskäytössä, oman käytön verotusta voidaan soveltaa. Tässä tapauksessa 
oman käytön verotuksen konkretisoituminen on lähinnä teoreettista.  
 
Myös KHO kehottaa ratkaisussaan 26.3.2010 t. 640 (LRS) jakamaan erilaisessa käytössä ole-
vat kiinteistöt veron laskemista varten käyttötarkoituksen osoittamassa suhteessa. KHO:n mu-
kaan säätiön koulutustoiminnan käyttämiin kiinteistöihin kohdistuvia kiinteistöhallintapalve-
luita ei suoritettu verovelvollisen ominaisuudessa, kun taas kuntoutustoiminnan käytössä ole-
viin kiinteistöihin kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut suoritettiin verovelvollisen ominai-
suudessa.  KHO katsoi, että siltä osin kuin säätiön ei ole suoritettava kiinteistöhallintapalvelu-
jen oman käytön veroa toiminnoissa käytettävistä kiinteistöistä, oman käytön veroa ei ole suo-
ritettava myöskään sellaisten säätiön ja yhteispalvelujen käytössä olevista kiinteistöistä, jotka 
palvelevat tällaista toimintaa. Tämän vuoksi säätiön ja yhteispalvelujen käytössä olevat kiin-
teistöt on kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veroa laskettaessa jaettava edellä mainit-
tuihin toimintoihin. Jako tulee suorittaa tilojen käyttötarkoitusten osoittamassa suhteessa.  
 
6.2 Vähäinen oma käyttö 
 
Verovelvollisten lukumäärän rajoittamiseksi kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus 
edellyttää, että omien töiden arvo ylittää tietyn alarajan. Hallinnolliset syyt puoltavat säänte-
lyä, mutta merkitystä on myös sillä, että merkittäviä kilpailuvääristymiä syntyy vasta silloin, 
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kun oma tuotanto on huomattavaa.  Rajana on pidetty määrää, jolla työllistetään täysipäiväi-
sesti ainakin yksi työntekijä. Veroa ei suoriteta, jos kalenterivuoden aikana suoritetuista kiin-
teistöhallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen alittavat 50 000 eu-
roa (32.2 § 2 k.).
441
 Alarajan käyttämisellä ei ole arvioitu olevan kilpailuneutraalisuuden kan-
nalta merkitystä.
442
 
  
Rajaan luetaan mukaan ennakonpidätyksen alaiset palkkakustannukset ja ennakonpidätyksen 
alaiset luontoisedut, jotka otetaan huomioon ennakonpidätysarvon mukaisina sekä sosiaali-
kustannukset, joilla tarkoitetaan palkkakustannuksiin perustuvia julkisoikeudellisia tai sopi-
muksiin perustuvia pakollisia maksuja kuten työnantajan vakuutus- ja sosiaaliturvamaksuja. 
Rajaan lasketaan ohjeen mukaan esimerkiksi talonmiehen, isännöitsijän, siivoojan, remontti-
miesten, tilintarkastajien sekä heidän kesäsijaistensa palkkauksesta aiheutuneet kustannukset. 
Sen sijaan asuntoyhtiön hallituksen jäsenten kokouspalkkiota ei oteta huomioon. Jos työnteki-
jän palkkakustannukset kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelujen lisäksi myös muihin tehtäviin, 
kiinteistöhallintapalveluihin kohdistuva osuus palkkakustannuksista arvioidaan noudattaen ja-
koperustetta, joka johtaa mahdollisimman oikeaan lopputulokseen. Kulukorvauksia kuten 
matka- ja kilometrikorvauksia tai päivärahoja ei pidetä palkkana tai sosiaalikustannuksina 
vaan korvauksia aiheutuneista kustannuksista, eikä niitä oteta huomioon rajaa laskettaessa.
443
  
 
Euromääräinen raja on haltijakohtainen. Kiinteistönhaltijan hallitessa useita kiinteistöjä raja 
määräytyy kaikilla kiinteistöillä suoritetuista kiinteistöhallintapalveluista aiheutuvien palkka-
kustannusten yhteismäärän perusteella.
444
 Verovelvollisuusryhmä on yksi verovelvollinen 
laskettaessa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen alarajaa. KHO on katsonut 
päätöksessään 22.3.2006 t. 640 (LRS) näin, vaikka ryhmään kuuluvat yksittäiset elinkeinon-
harjoittajat omistavat ja hallitsevat kiinteistöjä sekä huolehtivat palveluiden suorittamisesta. 
 
Verovapauden rajaa laskettaessa otetaan huomioon 32 §:n sanamuodon mukaan kaikista kiin-
teistöhallintapalveluista aiheutuvat palkkakustannukset. Merkitystä ei olisi sillä, kohdistuvat-
ko palvelut verolliseen vai verottomaan tilaan. Koska verovelvollisuus ei ole kiinteistö- vaan 
haltijakohtainen, verovelvollisuusryhmissä ryhmäkohtainen, alaraja määräytyy kaikilla kiin-
                                               
441 HE 88/1993 vp, s. 61.   
442 HE 123/2010 vp, s. 2. 
443 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 2. 
444 HE 88/1993 vp, s. 61. 
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teistöillä suoritetuista kiinteistöhallintapalveluista aiheutuvien palkkakustannusten ja sosiaali-
kulujen yhteismäärän perusteella. Tulkinta perustuu lain sanamuotoon. Myöskään verotuksen 
tarkoitus ja tavoitteet tai hallinnolliset syyt eivät puolla muunlaista tulkintaa. Siksi alarajaa 
laskettaessa tulisi ottaa huomioon myös palvelujen suorittamisesta aiheutuneet palkkakustan-
nukset sosiaalikuluineen, vaikka palvelut kohdistuisivat kiinteistönhaltijan vähennyskelpoi-
sessa käytössä oleviin kiinteistöihin ja joista ei siksi tarvitse suorittaa oman käytön veroa.
445
   
 
Verohallinto on kuitenkin 15.11.2010 antamassaan ohjeessa katsonut, että säännöstä voidaan 
soveltaa verovelvollisiin siten, että näitä kaikkia palkkakustannuksia ei oteta huomioon. Palk-
kakustannuksiksi luetaan rajaa laskettaessa ainoastaan niihin töihin liittyvät kustannukset, jot-
ka kohdistuvat vähennykseen oikeuttamattomassa käytössä oleviin tiloihin.
446
  Tällöin kiin-
teistöhallintapalveluista ei tarvitse suorittaa oman käytön veroa, jos omana käyttönä verotetta-
vat palkkakustannukset ovat enintään 50 000 euroa. Tämä tulkinta mahdollistaa palveluiden 
tuottamisen verotta esimerkiksi silloin, kun tilat ovat hakeutumisen kautta vähennykseen oi-
keuttavassa käytössä, eikä kiinteistönhaltija myy kiinteistöhallintapalveluita ulkopuolelle. 
 
Vain ne palkkakustannukset, jotka kohdistuvat kalenterivuoden aikana suoritettuihin kiinteis-
töhallintapalveluihin, lasketaan 50 000 euron rajaan mukaan. Kansaneläkelaitoksen suoritta-
maa sairausajan palkkaa ei oteta laskennassa mukaan. Rajaan lasketaan siten kalenterivuodel-
ta kirjanpitoon kirjatut suoriteperusteiset palkat sosiaalikuluineen. Tilinpäätöksessä jaksotettu-
ja lomapalkan velkakirjauksia ei vähennetä palkoista. Myöskään edellisenä vuonna suoritet-
tuihin palveluihin kohdistuvia palkkoja sosiaalikuluineen ei oteta huomioon seuraavan kalen-
terivuoden palkkakustannuksia laskettaessa, vaikka maksu on tapahtunut kalenterivuonna. Jos 
kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä on suoritettava arvonlisäveroa, vero voidaan 
kuitenkin käytännössä maksaa palkkojen maksun ajankohdan mukaan.
447
  Kun työntekijän 
työpanoksesta kohdistuu osa muihin kuin kiinteistöhallintapalveluihin, alarajaa laskettaessa 
otetaan palkoista ja sosiaalikuluista huomioon vain kiinteistöhallintapalveluja vastaava osuus. 
Jakoperusteena käytetään työn kohdistumista, mutta tarvittaessa jakoperuste voidaan arvioida. 
 
Rotherin mukaan monet kiinteistöhallintapalveluiden ongelmakohdista poistuisivat, jos vero-
velvollisuuden täyttymiselle asetettaisiin raja, jossa kilpailun voitaisiin katsoa vääristyvän. 
                                               
445 Pikkujämsä 2001, s. 481–482; Kallio ym. 2012, s. 228–229. 
446 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 3. 
447 Kallio ym. 2012, s. 229; Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 4. 
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Rajana voitaisiin hänen mukaansa soveltaa AVL 3 §:n vähäisen toiminnan rajaa, koska tämän 
suuruisen kilpailuvääristymän AVL muutoinkin hyväksyy.
448
 Rotherin ehdottama vähäisen 
toiminnan tilikauden liikevaihdon raja 8 500 euroa vaikuttaa alhaiselta, koska tilikauden lii-
kevaihtoa laskettaessa liikevaihtoon lasketaan mukaan myös kiinteistön tai siihen kohdistuvi-
en oikeuksien luovutukset. Raja ylittyisi helposti ja kiinteistöhallintapalveluiden omasta käy-
töstä verovelvollisten lukumäärä kasvaisi tuntuvasti. Hallituksen esityksen (88/1993 vp.) mu-
kaan kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus tulee kyseeseen nimenomaan hallin-
nollisista syistä vain silloin, kun palkkakustannukset sosiaalikuluineen ylittävät 120 000 
markkaa (nykyisin 50 000 euroa). Rotherin esittämän mallin aiheuttama verovelvollisten lu-
kumäärän lisääntymisestä aiheutuva verotulojen kasvu tuskin kattaisi niitä lisäkustannuksia, 
joita hallinnollisista syistä aiheutuisi sekä verovelvollisille että Verohallinnolle. Muutos ei 
liene fiskaalisesti kannattava. Rother ehkä tosin tarkoittaa tällä rajalla sitä, että omana käyttö-
nä verotettavan toiminnan tulisi täyttää direktiivin liiketoiminnan kriteerit.  
 
Mielestäni selkeämpää kuin Rotherin ehdotus on koko kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotuksen kannalta muuttaa säännöksiä siten, että verotus kohdistuu vain niihin kiin-
teistönhaltijoihin, jotka suorittavat palvelut direktiivin liiketoimintakriteerit täyttäen verovel-
vollisen ominaisuudessa (jos yleensä koko verotusta pidetään tarpeellisena), ja nykyinen 
palkkakustannusraja poistetaan. Uudistuksen jälkeen verotus kohdistuisi vain niihin kiinteis-
töihin, joita käytetään direktiivin tai AVL:n tarkoittamassa erityissäännöksen nojalla verosta 
vapautetussa liiketoiminnassa. Tällöin ei olisi enää tarvetta rajata verotuksen ulkopuolelle 
vain vähäisessä määrin kiinteistöhallintapalveluita suorittavia kiinteistönhaltijoita, sillä vero-
tus kohdistuu pelkästään liiketoiminnassa käytettäviin kiinteistöihin. Palkkakustannusrajan 
käyttämisen myötä myös rajan käyttämiseen liittyvät ongelmat poistuisivat. 
 
Nykyisen palkkakustannusrajan käyttämisellä rajataan verotuksen ulkopuolelle vähäisessä 
määrin kiinteistöhallintapalveluita suorittavat kiinteistönhaltijat ja estetään heidän verovelvol-
liseksi rekisteröitymistarpeensa. Haittana palkkakustannusrajan käyttämisestä on, että kiinteis-
tönhaltijan on seurattava rajan täyttymistä koko tilikauden ajan ja ilmoittauduttava verovel-
volliseksi, kun raja ylittyy. Raja voi aikaansaada verosuunnittelua, sillä palkkakustannusrajaa 
seuraamalla voi tietyissä tilanteissa vaikuttaa rajan ylittymiseen. Toisaalta raja voi helposti 
ylittyä, ellei verosuunnittelua tehdä ja rajan ylittymistä estetä. Rajan ylittyminen aiheuttaa re-
                                               
448 Rother 2003, s. 288.    
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kisteröitymisvelvoitteen sekä edellyttää veron ilmoittamista ja maksamista. Kiinteistönhaltijan 
on lisäksi annettava rakennus- tai korjausvuotta seuraavana vuonna toiminnan lopettamisil-
moitus Verohallinnolle päästäkseen pois verovelvollisten rekisteristä, jos kiinteistönhaltija 
katsoo verovelvollisuuden edellytysten lakanneen.  
 
Palkkarajan käyttämisestä verovelvollisuuden määrittelyssä on merkitystä kiinteistönhaltijal-
le, koska ylittymisen jälkeen verotetaan koko kalenterivuoden kiinteistöhallintapalveluiden 
oma käyttö eikä vain rajan ylittyvä osa. Kalenterivuoden alussa kiinteistönhaltijan voi olla 
vaikea arvioida sitä, tuleeko palkkaraja ylittymään vai ei. Rajan käyttäminen vähentää vero-
tuksen ennustettavuutta, joka on yksi hyvän verojärjestelmän piirre ja jota myös EUT on ko-
rostanut oikeuskäytännössään.
449
   
 
Säädösuudistuksen myötä verovelvollisten lukumäärä todennäköisesti laskisi, koska verotuk-
sen soveltamisalaa kavennetaan vain liiketoiminnan käytössä oleviin kiinteistöihin, eikä palk-
kakustannusrajaa tarvittaisi verovelvollismäärän vähentämiseksi. Verotuksen soveltamisalan 
kaventaminen ja verotuksen ulkopuolelle jääminen vähentävät verovelvollisten lukumäärää 
sekä estävät kiinteistönhaltijalle verovelvollisuudesta aiheutuvat hallinnolliset rasitteet.    
 
6.3 Kiinteistöhallintapalveluiden myymisen vaikutus  
 
Jos kiinteistönhaltija myy kiinteistöhallintapalveluja ulkopuolisille, velvollisuus suorittaa ve-
roa vastaavista omaan käyttöön otetuista kiinteistöhallintapalveluista määräytyy AVL 22 §:n 
yleissäännöksen perusteella. Nämä myyjät ovat verovelvollisia suoraan myynnin perusteella, 
ja heidän velvollisuutensa suorittaa veroa kaikkien palvelujen omasta käytöstä määräytyy 
22.1–2 §:n pääsäännön mukaisesti.450 Tällöin kiinteistöhallintapalveluita myyvät verovelvolli-
set suorittavat oman käytön veroa itse suorittamistaan kiinteistöhallintapalveluista, jotka koh-
                                               
449 Ks. C-326/85 Alankomaiden kuningaskunta (1987) ECR, 05091, k. 24; C-30/89 Ranskan tasavalta (1990) 
ECR, I–00691, 23 kohta; yhdistetyt asiat C-92/87 ja C-93/87 Ranskan tasavalta ja Ison-Britannian ja Pohjois-
Irlannin yhdistynyt kuningaskunta (1989) ECR, 00405, k. 22. Katso myös C-231/94 Faaborg-Gelting Linien 
1.2.1996, k. 12, jonka mukaan yhdenmukaisen tulkinnan vaatimusta täydentää unionin oikeuden säännösten oi-
keusvarmuuden ja ennakoitavuuden vaatimus. Näitä on EUT:n vakiintuneen oikeuskäytännön mukaan noudatet-
tava erityisen tarkasti silloin, kun kysymys on unionin arvonlisäverosäännösten kaltaisista säännöksistä, joilla 
voi olla taloudellisia seurauksia, jotta asianosaiset voivat tuntea tarkasti heille näiden säännösten perusteella kuu-
luvat velvollisuudet. 
450 HE 88/1993 vp, s. 53 ja 61. 
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distuvat muussa kuin vähennykseen tai palautukseen oikeuttavassa käytössä olevaan kiinteis-
töön, eikä palkkakustannusrajalla ole vaikutusta verovelvollisuuteen.
451
  
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta ei kuitenkaan tietyissä verottoman toi-
minnan tilanteissa voida enää nykyisin soveltaa, vaikka kiinteistönhaltija myy kiinteistöhallin-
tapalveluita ulkopuolisille. Syynä verottomatta jättämiseen on AVL 22 §:n soveltamisalue. 
AVL:n alkuperäisen 22.1 §:n (1501/1993) 3 kohdan mukaan palvelun ottamisella omaan käyt-
töön tarkoitettiin sitä, että elinkeinonharjoittaja suoritti tai muulla tavalla luovutti palvelun 
muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. Säännöksen 2 momentin 2 kohdan mu-
kaan palvelun oman käytön verotusta sovellettiin vain, jos itse suoritettu palvelu oli suoritettu 
verollisen liiketoiminnan yhteydessä ja elinkeinonharjoittaja myi vastaavia palveluja ulkopuo-
lisille. AVL 22 §:n (1501/1993) 1 ja 2 momenttia on muutettu lailla 1486/2004.   
 
Lakimuutosta käsittelevän hallituksen esityksen mukaan kuudennen arvonlisäverodirektii-
vin
452
 6 artiklan 2 kohdan b alakohdan (nykyisin 26 artiklan b alakohta) mukaan vastiketta 
vastaan suoritettuihin palveluihin on rinnastettava verovelvollisen vastikkeettomasti omaan tai 
henkilöstönsä yksityiseen käyttöön tai yleensä yritykselle kuulumattomiin tarkoituksiin suorit-
tamat palvelut.
453
 AVL:n palvelujen oman käytön verotus oli ennen lakimuutosta laajempaa 
kuin direktiivin säätelemä 26 artiklan perusmalli. AVL:ssa verotus kattoi ennen lakimuutosta 
tietyin edellytyksin myös verovelvollisen verotonta elinkeinotoimintaa varten suorittamat pal-
velut sekä tietyt ei-verovelvollisten suorittamat kiinteistöihin liittyvät palvelut. Direktiivin 26 
artiklaan sisältyvän perussäännöksen mukaan oman käytön verotusta voidaan soveltaa vain 
palvelujen suorittamiseen yksityiskäyttöön tai muutoin muuhun kuin elinkeinotoiminnan tar-
koituksiin. AVL erosi näiltä osin direktiivistä. 
 
Direktiivi sallii kuitenkin neutraalisuussyistä myös elinkeinotoimintaa varten tuotettujen pal-
velujen verotuksen (26 artiklan 2 kohta), mikä on tarkoitettu poikkeukselliseksi menettelyksi. 
Ei-verollista elinkeinotoimintaa varten itse tuotettujen palvelujen oman käytön verotusta voi-
daan perustella neutraalisuudella. Itse tuotetut ja ostetut palvelut on haluttu saattaa verotuksel-
lisesti samaan asemaan. AVL 22 § ennen lakimuutosta 1486/2004 oli tämänkaltainen. Säänte-
                                               
451 HE 88/1993 vp, s. 61. 
452 EYVL, N:o L 145, 3.6.1977, s. 1–40.    
453 HE 283/1994 vp, s. 31. 
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lyyn liittyi kuitenkin eräitä ongelmia
454
. Näiden ongelmien ratkaisemiseksi säädettiin laki-
muutos 1486/2004, jossa tällaisten palvelujen oman käytön verotuksesta luovuttiin. Muutos 
tuli voimaan 1.1.1995.   
 
Muutoksen myötä AVL 22 §:ssä tarkoitettu oman käytön verotus kohdistuu vain sellaisiin itse 
suoritettuihin palveluihin, jotka otetaan omaan tai henkilökunnan yksityiskäyttöön, luovute-
taan vastikkeetta tai alivastikkeelliseen hintaan tai otetaan AVL 114 §:ssä tarkoitettuun vä-
hennysrajoitusten alaiseen käyttöön.  Neutraalisuusnäkökohdat edellyttivät myös 32 §:n kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen erityissäännöksen säilyttämisen muuttumat-
tomana, koska siihen ei liity edellä kuvattuja ongelmia.
455
  Kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotusta sovelletaan siten edelleen myös verottomiin kiinteistöihin, jotka voivat olla 
sekä arvonlisäverotuksen soveltamisalan ulkopuolelle jäävän toiminnan käytössä että sovel-
tamisalaan kuuluvassa mutta verottoman tai palautukseen oikeuttavan toiminnan käytössä.   
  
Lisäksi 1.1.2008 voimaan tulleella lainmuutoksella AVL 22 §:n alivastikkeellisten luovutus-
ten säännöksiä muutettiin arvonlisäverodirektiivin ja sitä täydentäneen järkeistämisdirektii-
vin
456
 mukaiseksi. Silloin AVL 22.1 §:stä poistettiin viittaus käypää arvoa huomattavasti 
alempaa vastiketta vastaan tapahtuviin luovutuksiin. Lisäksi momentin sanamuotoa selkeytet-
tiin siten, että palvelun vastikkeettomasta luovutuksesta liiketoiminnan tarkoitukseen ei suori-
teta veroa omana käyttönä. Muutos vastasi EUT:n ja KHO:n vakiintunutta oikeuskäytäntöä457. 
Sanamuodon selkeyttämiseksi vastikkeettomia luovutuksia koskeva säännös siirrettiin mo-
mentin 1 kohtaan, jonka sanamuoto yhtenäistettiin muutoinkin direktiivin 26 artiklan 1 koh-
dan b alakohdan kanssa.   
 
Kun kiinteistönhaltija harjoittaa AVL 4 luvun verotonta liiketoimintaa, ja tätä toimintaa var-
ten suoritetuista kiinteistöhallintapalveluista aiheutuvat työntekijöiden palkkakustannukset ei-
vät ylitä 50000 euron rajaa, AVL 22 §:ää ei voida soveltaa, vaikka kiinteistönhaltija myy kiin-
                                               
454 Hallituksen esityksen 283/1994 vp, s. 31 mukaan esimerkiksi verottoman rahoitus- tai vakuutustoiminnan 
yhteydessä tuotetut erilaiset sisäiset palvelut olivat verottomia. Siten verotus kohdistui ennen lakimuutosta vain 
yrityksiin, jotka harjoittivat sekä verollista että verotonta toimintaa. Verotuksen ulkopuolelle jäävät yritykset 
voivat myös tuottaa itselleen palveluja verotta. Oman käytön verotus ei siten kohdellut samalla toimialalla toi-
mivia yrityksiä neutraalilla tavalla. Tämä olisi voinut johtaa verollisten ja verottomien toimintojen hajauttami-
seen eri yhtiöihin. Muista epäkohdista tarkemmin, katso HE 283/1994 vp, s. 31. 
455 HE 283/1994 vp, s. 32. 
456 Virallinen lehti nro L 221, 12.8.2006 s. 1–14.    
457 HE 110/2001 vp, s. 4. 
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teistöhallintapalveluita.  Syynä tähän on se, että kiinteistönhaltijan omalla palkatulla henkilö-
kunnalla tekemät kiinteistöhallintapalvelut eivät ole kohdistuneet AVL 22 §:n mukaiseen 
käyttöön, sillä kiinteistöhallintapalvelut eivät tapahdu AVL 22.1 §:n 1 kohdassa tarkoitetulla 
tavalla yksityiseen kulutukseen tai muutoin muuhun kuin liiketoiminnan tarkoitukseen.
458
  
Kysymys ei myöskään ole säännöksen 2 tai 3 kohdassa tarkoitetusta tilanteesta. Palvelut on 
käytetty kiinteistönhaltijan omassa verottomassa liiketoiminnassa, johon luovutettuja palve-
luita ei voida verottaa nykyisen 22 §:n perusteella.  Kun kalenterivuoden palkkakustannukset 
alittavat 32 §:n verovelvollisuutta määrittävän palkkakustannusrajan, kiinteistönhaltija ei ole 
verovelvollinen kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä myöskään 32 §:n perusteella.  
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta arvioitaessa tulee näissä verottoman lii-
ketoiminnan harjoittamisen tilanteissa ottaa huomioon myös AVL 3 §:n vähäisen toiminnan 
raja. Arvonlisäverotuksessa kaikki kiinteistöhallintapalvelut katsotaan lain esitöiden mukaan 
oman käytön säännöksissä samanarvoisiksi, ja niiden myynti aiheuttaa suoraan verovelvolli-
suuden silloin, kun AVL 3 §:n vähäisen toiminnan liikevaihdon raja ylittyy tai yritys on muu-
toin verovelvollinen. Jos arvonlisäverovelvollinen yritys korjauttaa esimerkiksi yrityksen 
henkilökunnan vapaa-ajantiloja käyttäen yrityksen työvoimaa ja omaisuutta, rakennusvalvon-
nan myynti ulkopuolisille johtaa omaan käyttöön otetun rakennuksen korjaustyön verottami-
seen omana käyttönä, vaikka korjaustöitä ei myytäisi ulkopuolisille.
459
 Sitä vastoin, jos kiin-
teistönhaltija myy joitain kiinteistöhallintapalveluja ulkopuolisille vain vähän eikä muuta ar-
vonlisäverollista toimintaa ole, kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta sovellet-
taessa tulee ottaa huomioon AVL 3 §:n vähäisen toiminnan raja.   
 
Jos AVL 3 §:n vähäisen liiketoiminnan raja 8500 euroa alittuu, kiinteistönhaltija ei ole vero-
velvollinen eikä harjoita liiketoimintaa. Ellei kiinteistönhaltija ole myöskään hakeutunut 
myyntitoiminnasta verovelvolliseksi, palvelujen myynti ei tapahdu verovelvollisena. Tässä ti-
lanteessa 22 §:n palvelujen oman käytön verotusedellytykset eivät täyty, kun kiinteistönhaltija 
myy kiinteistöhallintapalveluita ulkopuolisille. Palveluja ei ole tällöin suoritettu verollisen lii-
ketoiminnan yhteydessä. Palvelujen oman käytön verotushan edellyttää sitä, että ostetusta 
palvelusta on voitu tehdä vähennys, itse suoritettu palvelu on suoritettu verollisen liiketoimin-
nan yhteydessä ja että elinkeinonharjoittaja myy vastaavia palveluita ulkopuolisille.  
                                               
458 Ennen 22 §:n lakimuutosta 1486/2004 tämä oli mahdollista. 
459 HE 88/1993 vp, s. 61. 
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7 KIINTEISTÖHALLINTAPALVELUIDEN JA LIIKEOMAISUU-
TEEN LUETUN KIINTEISTÖN MUUN KUIN LIIKETOIMINTA-
KÄYTÖN SEKÄ ENNEN TARKISTUSKAUDEN ALKAMISTA LUO-
VUTETUN KIINTEISTÖN OMAN KÄYTÖN VEROTUKSEN 
SUHTEISTA 
 
7.1 Yleistä 
 
EUT:n antaman tuomion C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki
460
 mukaan AVL:n säännökset 
olivat arvonlisäverodirektiivin vastaisia siltä osin kuin kiinteistöinvestoinnin ensimmäisen 
käyttötarkoituksen ollessa vähennyskelvoton vähennysoikeus menetettiin lopullisesti. AVL ei 
sallinut myöskään kiinteistöinvestointiin sisältyvän arvonlisäveron oikaisua verovelvollisen 
hyväksi. Tuomion vaikutusten myötä uuden sääntelyn kohteeksi tulivat kaikki kiinteistön 
käyttötarkoituksen muutostilanteet sekä kiinteistön myynnin arvonlisäverokohtelu. AVL:n 
muuttamiseksi arvonlisäverodirektiivin mukaiseksi rakentamispalveluista tehdyn vähennyk-
sen oikaisujärjestelmä korvattiin direktiivin kiinteistöinvestointivähennyksen tarkistusjärjes-
telmällä (L 23.11.2007/1061) 1.1.2008 alkaen. Samassa yhteydessä muutettiin AVL 33 § (L 
23.11.2007/1061) sekä säädettiin uusi 33 a §, joka oli voimassa vain 31.12.2010 saakka. Näis-
sä molemmissa palvelujen oman käytön erityistilanteissa, sekä AVL 33 §:n että 33 a §:n tilan-
teessa, verotetaan kiinteistöön kohdistuvan palvelun omaa käyttöä. Tästä syystä on tarpeen 
tarkastella näiden säännösten suhdetta kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotukseen.  
 
7.2 Kiinteistöhallintapalveluiden ja liikeomaisuuteen kuuluvan kiinteistön muun kuin  
 liiketoimintakäytön oman käytön verotusten suhteesta 
 
EUT:n oikeuskäytännön
461 
mukainen valintaoikeus sekä verollisessa liiketoiminnassa käytet-
tävän että vähennyskelvottomassa arvonlisäverotuksen soveltamisalan ulkopuolisessa toimin-
                                               
460 C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki (2006) Kok., I–03039. 
461 C-291/92 Dieter Armbrecht (1995) ECR, I–02775, k. 2; C-415/98 Lazlo Backsi (2001) Kok., I–01831, k. 25; 
C-269/00 Wolfgang Seeling (2003) Kok., I–04101, k. 40; C-25/03 HE (2005) Kok., I–03123, k. 46; C-434/03 P. 
Charles ja T. S. Charles-Tijmens (2005) Kok., I–07037, k. 23; C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki (2006) 
Kok., I–03039, k. 34; C-72/05 Hausgemeinschaft Jorg und Stefenie Wollny (2006) ECR, I–08297, k. 21; C-
515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie (2009) Kok., I–008399, k. 32; C-460/07 Sandra 
Puffer (2009) Kok., I–03251, k. 39; C-118/11 Eon Aset Menidjmunt OOD (2012) Kok., ECLI:EU:C:2012:97, k. 
39. 
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nassa käytettävän kiinteistön lukemisesta kokonaan liikeomaisuuteen sisällytettiin 33 a §:ään 
(L 23.11.2007/1061), joka oli voimassa 31.12.2010 saakka.  
 
Kun verovelvollinen luki kiinteistön liikeomaisuuteensa vain siltä osin kuin hän käytti sitä lii-
ketoiminnassaan, säännöksen mukaan oman käytön veroa ei suoritettu. Kun verovelvollinen 
luki kiinteistön osuuden yksityisomaisuuteensa, hän oli sidottu valintaansa eikä voinut enää 
myöhemmin muuttaa valintaansa. Kiinteistön osuuden lukeminen yksityisomaisuudeksi aihe-
utti sen, että osuutta ei enää myöhemmin voinut lukea liikeomaisuudeksi. Tällaisen osuuden 
käyttöön muuhun kuin liiketoimintaan ei voitu soveltaa myöskään 33 a §:n oman käytön vero-
tusta, eikä tällaisen osuuden käyttö vähennyskelpoiseen liiketoimintaan oikeuttanut 11 luvus-
sa tarkoitettuun vähennyksen tarkistamiseen.462   
 
Jos osaa kiinteistöstä ei ollut luettu liikeomaisuuteen, kiinteistöhallintapalveluiden oman käy-
tön verotusta voitiin soveltaa normaalisti 32 §:n edellytysten täyttyessä tällaisessa käytössä 
olevaan tilaan. Samoin tilanteissa, joissa yksityisomaisuudeksi luettu kiinteistö myöhemmin 
siirrettiin vähennyskelvottomaan toimintaan, 32 §:ää voitiin soveltaa AVL:n kiinteistöhallin-
tapalveluiden oman käytön edellytysten mukaisesti. Molemmissa tilanteissa 32 §:ää sovellet-
taessa oli otettava huomioon myös KHO:n rajaus säännöksen soveltamisesta. Toimintaa on 
harjoitettava KHO:n ratkaisujen mukaisesti verovelvollisen ominaisuudessa.  
 
Kun verovelvollinen luki koko kiinteistön liikeomaisuudekseen ja käytti osaa kiinteistöstä 33 
a §:n mukaisesti muussa kuin liikekäytössä, kysymys 33 a §:n vähennyskelvottomaan tilaan 
kohdistuvien kiinteistöhallintapalveluiden verottamisesta on mielenkiintoinen. Molemmissa 
tapauksissahan on kyseessä oman käytön verotus. Voitiinko oman käytön verotusta sekä 33 a 
että 32 §:n perusteella soveltaa tällaisessa tilanteessa yhtä aikaa ja siten tavallaan päällekkäin? 
 
AVL 33 a §:ää sovellettiin sellaisiin kiinteistöihin, jotka elinkeinonharjoittaja otti kiinteis-
töinvestoinnin suorittamisen jälkeen ainakin osittain vähennykseen oikeuttavan liiketoimin-
nan käyttöön ja osittain muuhun kuin liikekäyttöön. Säännöstä ei voitu soveltaa, jos kiinteistö 
oli tarkoitus ottaa käytettäväksi osittain verottomaan liiketoimintaan ja osittain muuhun kuin 
liiketoimintaan. Tällöin elinkeinonharjoittajalla ei ollut verottomaan liiketoimintaan liittyen 
                                               
462 HE 44/2007 vp, s. 19. 
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vähennysoikeutta.
463
 Säännöstä sovellettiin vain kiinteistön käyttöön elinkeinonharjoittajan 
omassa toiminnassa EUT:n oikeuskäytännön
464
 mukaisesti. Säännös tuli sovellettavaksi verra-
ten harvoin, mihin syynä olivat AVL:n vähennysrajoitukset. Oman käytön verotus direktiivin 
ja AVL:n mukaan edellyttää sitä, että tavarasta on voitu tehdä vähennys (26 artikla ja 22 §). 
Oman käytön verotusta ei siten voitu soveltaa tilanteisiin, joissa liikeomaisuuteen kuuluvan 
tavaran hankintaan kohdistui erityinen vähennysrajoitus, joka esti vähentämisen. Siksi myös-
kään AVL 33 a §:ää ei voitu soveltaa AVL 114 §:n mukaisiin vähennysrajoitusten alaisiin 
kiinteistöihin. AVL 33 a §:n säännöstä ei voitu soveltaa myöskään kuntiin kuntien hankintoi-
hin sisältyvän veron palautusjärjestelmästä johtuen eikä valtioon valtion hankintoihin sisälty-
vän veron vähennysrajoituksen johdosta.
465
 
 
AVL 33 a §:n menettelyssä oman käytön verotuksen edellytysten täyttyessä verovelvollisella 
oli oikeus vähentää kiinteistöinvestoinnin kustannuksiin sisältyvä vero myös muun kuin liike-
toiminnan käytössä olevasta osuudesta.
466 
Tällöin kiinteistöinvestointi oli voitu vähentää ko-
konaan hankintahetkellä. Koko kiinteistö oli siinä mielessä arvonlisäverollisessa käytössä. 
Näissä tilanteissa todellisuudessa kuitenkin kiinteistön osaa käytettiin muuhun kuin liiketoi-
mintaan, jolloin 32 §:ää olisi voitu soveltaa, koska 32 §:n soveltaminen edellyttää sitä, että 
kiinteistöä käytetään muussa kuin vähennykseen tai palautukseen oikeuttavassa toiminnassa.  
Pelkästään kiinteistöinvestointiin sisältyvä vero myös muusta kuin liiketoiminnassa käytettä-
västä kiinteistön osuudesta voitiin vähentää 33 a §:n perusteella, mutta muita kiinteistöön 
kohdistuvia menoja vähennysoikeus ei koskenut.  Syynä tähän oli se, että EUT:n vakiintuneen 
oikeuskäytännön mukaan arvonlisäverodirektiivin 26 artiklan 1 kohdan a alakohdassa tarkoi-
tettua tavaran käyttämistä on tulkittava suppeasti. Siksi investointitavaroihin sovellettava ve-
rojärjestelmä on pidettävä erillään tavaran käytöstä ja huollosta aiheutuneita verotettavia kus-
tannuksia koskevasta verojärjestelmästä.
467
 
 
Näistä syistä veron perusteeseen (AVL 76 a §) ei luettu kiinteistön ylläpitoon, käyttöön tai 
korjausrakentamiseen liittyviä kustannuksia. Tällaiset kustannukset eivät olleet vähennyskel-
poisia, kun ne kohdistuivat muuhun kuin liiketoiminnan tarkoitukseen käytettävään liikekiin-
                                               
463 Näin Parkkola Verotus 2008, s. 148. 
464 C-269/00 Wolfgang Seeling (2003) Kok., I–04101. 
465 Parkkola Verotus 2008, s. 148 ss. 
466 HE 44/2007 vp, s. 18. 
467 C-50/88 Heinz Kühne (1989) ECR, 01925; C-193/91 Gerhard Mohsche (1993) ECR, I–02615; C-230/94 Re-
nate Enkler (1996) Kok., I–04517; C-415/98 Lazlo Backsi (2001) ECR, I–01831. 
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teistöön. Vastaavasti tällaiseen tarkoitukseen itse suoritetuista palveluista oli suoritettava ve-
roa rakentamis- tai kiinteistöhallintapalvelujen omaa käyttöä koskevien säännösten perusteel-
la.
 
Tila oli tällöin muun kuin kiinteistöinvestoinnin kannalta vähennysoikeuden suhteen rin-
nastettavissa vähennykseen oikeuttamattomassa käytössä olevaan tilaan. Muussa kuin vähen-
nykseen oikeuttavassa käytössä oleva kiinteistöinvestointivähennys palautettiin oman käytön 
verotuksen kautta 33 a §:n perusteella. Jos kiinteistönhaltija toimi verovelvollisen ominaisuu-
dessa harjoittaessaan toimintaa muussa kuin liiketoiminnan käytössä olevalla kiinteistöllä, 
myös kilpailuneutraalisuusnäkökohdat huomioon ottaen kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotusta oli sovellettava kyseiseen tilaan.  
 
Kiinteistöhallintapalveluiden verottamiseen AVL 33 a §:n säännöksen soveltamisella ei ole 
vaikutusta, koska säännöksillä verotetaan eri asioita ja verottamisella on eri tavoitteet.  Oman 
käytön verotuksen tarkoituksena 33 a §:n perusteella oli poistaa vähennyskelvottomaan tilaan 
tehdyt kiinteistöinvestointivähennykset, mitä osoittaa jo veron perusteen laskemistapakin.
468
 
Sitä vastoin 32 §:n tarkoituksena on saattaa kiinteistöhallintapalvelut kilpailuneutraalisuuden 
vuoksi samanlaisen verotuksen kohteeksi, ostetaanpa palvelut ulkoa tai tehdään itse.  
 
Oman käytön verotusta sovelletaan 32 §:n sanamuodon mukaan silloin, kun kiinteistöä käyte-
tään muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. Koska kiinteistöä käytettiin 33 a §:n 
tilanteissa muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan käyttöön, kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotusta oli voitava soveltaa. Myös kilpailuneutraalisuus ja verotuksen tasapuo-
lisuus edellyttivät näihin tiloihin kohdistuvien kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön ve-
rotusta. Suomalaista oikeuskäytäntöä asiasta ei ole. 
 
7.3 Kiinteistöhallintapalveluiden ja ennen tarkistuskauden alkamista luovutetun 
 kiinteistön oman käytön verotusten suhteesta 
   
Kiinteistön uudisrakentamisesta tai perusparantamisesta on suoritettava veroa silloin, kun 
elinkeinonharjoittaja luovuttaa kiinteistön, eikä kiinteistöä ole rakentamispalvelun suorittami-
sen ja kiinteistön luovutuksen välisenä aikana otettu käyttöön (AVL 33 §). Säännöstä sovelle-
taan kaikkiin tilanteisiin, joissa elinkeinonharjoittaja luovuttaa uudisrakentamisen tai peruspa-
                                               
468 AVL:n mukainen kiinteistön muun käytön kuin liiketoimintakäytön veron peruste laskettiin HE 44/2007 vp, 
s. 20 mukaan seuraavasti. Veron peruste = kiinteistöinvestoinnin kustannukset x aika, jona muun kuin liiketoi-
minnan käytössä / tarkistuskauden pituus.      
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rantamisen kohteena olleen kiinteistön, jota ei ole otettu käyttöön ja jota ei veroteta L 31.1 §:n 
1 kohdan perusteella.
469
 
 
Säännöksen soveltamista rajaa AVL 121 a §:n tarkistuskauden alkaminen. Kiinteistöinves-
toinnin tarkistuskausi alkaa vain kerran. Siten kiinteistön luovutus ei voi olla enää rakenta-
mispalvelujen oman käytön verotuksen piirissä AVL 33 §:n perusteella, kun tarkistuskausi on 
alkanut.  Säännös on myös toissijainen AVL 31.1 §:n 1 kohdan omaan lukuun rakentamisen 
oman käytön verotuksen suhteen, eikä 33 §:ää sovelleta niihin rakentamispalvelun tai kiinteis-
tön luovutuksiin, joita verotetaan 31.1 §:n 1 kohdan nojalla.
470
 Luovutuksensaajalla on 103 
§:n nojalla oikeus vähentää luovuttajan 33 §:n perusteella suorittama vero siltä osin kuin kiin-
teistö tulee käytettäväksi vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen.
471 
  
 
Eräissä käyttöönottamattoman kiinteistön rakentamisen tilanteissa ei ole hallituksen esitysten 
eikä Verohallinnon ohjeiden perusteella täysin selvää, miten kiinteistöinvestointiin sisältyvä 
vero saadaan siirrettyä luovutuksensaajalle vähennettäväksi. Tilanteita kuvaavat esimerkit 1, 2 
ja 3.  
 
Esimerkki 1. Vähennyskelvottomaan toimintaan rakennettu käyttöönottamaton kiinteistö  
 
Arvonlisäverovelvollinen elinkeinonharjoittaja, joka ei ole harjoittanut rakennustoimintaa, raken-
nuttaa omalla henkilökunnallaan edustiloina käytettävän lomamökin Saariselälle. Rakentamisesta 
aiheutuvat palkat sivukuluineen ovat kyseisenä vuonna 90 000 €. Rahoitusvaikeuksien vuoksi yri-
tyksen on myytävä kiinteistö käyttöönottamattomana. Ostaja on arvonlisäverollista matkailutoimin-
taa harjoittava yritys, ja kiinteistö tulee sille vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen.  
 
Jotta kiinteistö saadaan myytyä, myyjän on teetettävä kiinteistöön ennen luovutusta perusparannus, 
josta aiheutuvat palkkakulut ovat 55 000 € vuodessa. Perusparannuksen suorittaa luovuttajan oma 
henkilökunta.   
                                               
469 HE 44/2007 vp, s. 18 mukaan soveltamiseen ei vaikuta se, onko luovuttaja muusta toiminnasta verovelvolli-
nen, onko kiinteistö alun perin tarkoitettu luovutettavaksi tai vähennykseen oikeuttavaan käyttöön tai onko ra-
kentamispalvelu ostettu rakennusliikkeeltä vai suoritettu itse. Säännöstä sovelletaan myös silloin, kun luovutuk-
sensaaja luovuttaa kiinteistön edelleen ottamatta sitä omaan käyttöönsä. Säännöstä sovelletaan myös kiinteistöi-
hin, jotka luovutetaan rakennustöiden ollessa vielä kesken. Säännöstä sovelletaan esimerkiksi tilanteissa, joissa 
elinkeinonharjoittaja myy käyttämättömän uudisrakennuksen, jota ei alkujaankaan ollut rakennettu myyntiä var-
ten, peruskorjaa kiinteistön myyntiä varten, rakentaa rakennuksen luovuttaakseen kiinteistön vastikkeetta tai luo-
vuttaa edelleen rakentajalta tai rakennuttajalta ostamansa käyttämättömän rakennuksen. 
470 HE 44/2007 vp, s. 17. 
471 HE 44/2007 vp, s. 18. 
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Kun kysymyksessä on verovelvollinen yritys, joka teettää vähennysrajoitusten alaisen kiin-
teistön omalla henkilökunnallaan eikä myy rakentamispalveluita ulkopuolisille, rakentami-
seen sovelletaan 32 §:n kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta (32 ja 31 a §). Ti-
lanteeseen ei voida soveltaa 31.1 §:n 1 kohtaa eikä 31 a §:ää, joita sovelletaan rakennustoi-
minnasta verovelvollisiin. 
  
AVL 33 §:n säännöstä sovelletaan ennen tarkistuskauden alkamista luovutettaviin kiinteistöi-
hin, joita ei ole otettu käyttöön sen jälkeen, kun niihin kohdistunut uudisrakentamiseen tai pe-
rusparantamiseen liittynyt rakentamispalvelu on valmistunut.
472
 Vastaavantyyppinen veron-
suoritusvelvollisuus syntyisi myös 32 §:n perusteella. 33 §:ää ei voida kuitenkaan soveltaa 
kiinteistöihin, joilla on suoritettu muuta korjausrakentamista kuin perusrakentamista. Tällais-
ten kiinteistöjen luovutuksiin liittyvistä itse suoritetuista rakentamispalveluista vero suorite-
taan 32 §:n perusteella.
473
 Arvonlisävero lasketaan välillisistä ja välittömistä kustannuksista 
(75 §). Rakentamispalvelussa on kyseessä jatkuvaluonteinen palvelu, joten rakentamispalvelu 
kohdistetaan kalenterikuukausille sitä mukaa kun rakentamispalvelu valmistuu (16 § 1k.) 
 
AVL 33 §:n säännös vastaa 32 §:ssä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvolli-
suudelle asetettua rajoitusta. Molempien säännösten oman käytön tilanteissa edellytetään, että 
kyseessä on elinkeinonharjoittaja, joka ei ole myynyt rakentamispalveluja eikä ole harjoittanut 
31.1 §:ssä tarkoitettua toimintaa rakentamispalvelun suorittamisen aikana, eivätkä kalenteri-
vuoden palkkakustannukset sosiaalikuluineen ylitä 50 000 €. Sanamuotoa tarkistettiin 33 §:n 
säätämisen yhteydessä, jotta 31 a, 32 ja 33 §:iä sovellettaisiin mahdollisimman yhdenmukai-
sin perustein. AVL 33 §:n palkkakustannusrajaa laskettaessa otetaan huomioon rakentamis-
palveluista aiheutuneiden palkkakustannusten lisäksi muista kiinteistöhallintapalveluista ai-
heutuneet palkkakustannukset.
474
  
 
Kiinteistöinvestoinnin tarkistamisoikeus koskee niitä kiinteistöjä, jotka verovelvollinen on 
hankkinut liikeomaisuudekseen. Vaikka esimerkissä 1. on kyseessä vähennysrajoitusten alai-
nen kiinteistö, kiinteistö kuuluu kuitenkin liikeomaisuuteen. Jos kiinteistöinvestointi on suori-
tettu verotonta liiketoimintaa varten, eikä kyseessä ole yksityiskäyttö, veroton liiketoiminta-
                                               
472 HE 44/2007 vp, s. 14. 
473 HE 44/2007 vp, s. 17–18. 
474 HE 44/2007 vp, s. 18. 
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käyttö oikeuttaa tarkistukseen käyttötarkoituksen muuttuessa vähennyskelpoiseksi liiketoi-
mintakäytöksi. Tämä ilmenee hallituksen esityksen (44/10 vp) perusteluista
475
, vaikka AVL 
120.2 §:n sanamuodon mukaan ei näyttäisi olevan oikeutta tarkistukseen.   
 
Luovutuksensaajalla on 103 §:n
 
 nojalla oikeus vähentää luovuttajan 33 §:n perusteella suori-
tettava vero siltä osin kuin kiinteistö tulee käytettäväksi vähennykseen oikeuttavaan tarkoituk-
seen.
 
Sitä vastoin 32 §:n perusteella suoritettua oman käytön veroa ei 103 §:ssä mainita.    
 
Esimerkin tapauksessa rakentamisen aikana rakentamispalvelun omasta käytöstä on suoritet-
tava veroa AVL 32 §:n perusteella, eikä vähennysoikeutta näyttäisi olevan 103 pykälän eikä 
muunkaan pykälän perusteella. Esimerkin tapauksessa tarkistusoikeus ja -velvollisuus olisivat 
kuitenkin siirrettävissä luovutuksensaajalle, sillä tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvät 
AVL 121 e §:n perusteella luovutuksensaajalle, jos …‖3. luovutuksensaaja hankkii kiinteistön 
liiketoimintaa varten‖.   
 
Esimerkin 1. tapauksessa vähennysoikeuden siirtyminen luovutuksensaajalla toteutetaan siten, 
että luovutukseen sovelletaan AVL 33 §:ää.  Rakentamispalvelusta AVL 32 §:n perusteella 
suoritettu oman käytön vero katsotaan jälkikäteen AVL 33 §:n mukaiseksi suoritukseksi sil-
loin, kun kiinteistö luovutetaan ennen käyttöönottoa. Rakentamisen oman käytön vero saa-
daan näin siirrettyä kiinteistöinvestointina vähennettäväksi ostajalle AVL 103 §:n mukaisen 
selvityksen avulla silloin, kun vähennysoikeuden edellytykset ovat olemassa.    
 
Perusparantamiseen sovelletaan esimerkissä 1. myös 33 §:ää, koska kiinteistöä ei ole otettu 
käyttöön ennen luovutusta, eikä elinkeinonharjoittaja harjoita 31.1. §:n 1 kohdan toimintaa.  
Peruskorjaukseen ei voida soveltaa 32 §:ää syystä, että kiinteistöä ei ole vielä otettu käyttöön. 
Tällöin kiinteistön ei voida katsoa olevan lainkaan käytössä, ei vähennykseen oikeuttavassa 
eikä vähennyskelvottomassa käytössä. Vähennysoikeus siirtyy tällöin ostajalle 103 §:n perus-
                                               
475 Katso HE 44/2007 vp, s. 28: ‖ 120 §:n 2 momentin mukaan tarkistaminen edellyttää sitä, että elinkeinonhar-
joittaja on suorittanut kiinteistöinvestoinnin joko verollista tai verotonta liiketoimintaa varten. Tarkistamista ei 
suoritettaisi, jos kiinteistöinvestointi on alun perin suoritettu toimintaan, joka jää kokonaan arvonlisäverotuksen 
soveltamisalan ulkopuolelle. Tällöin kiinteistö ei kuulu elinkeinonharjoittajan liikeomaisuuteen vaan yksityis-
omaisuuteen. Tällaista toimintaa varten suoritetuista kiinteistöinvestoinneista ei voi tehdä vähennystä. Niiden 
hankintaan sisältyvää veroa ei voi käytön muutosten johdosta myöhemminkään vähentää tarkistusmenettelyn 
avulla. Ne jäävät siten EUT:n ratkaisukäytännön mukaisesti kokonaan vähennys- ja tarkistusjärjestelmän ulko-
puolelle. Sama koskee kiinteistöinvestointia, joka kohdistuu sellaiseen kiinteistön osaan, jota verovelvollinen ei 
ole lukenut liikeomaisuudeksi.‖ 
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teella luovutuksenantajan laatiman selvityksen avulla ja luovuttajan suorittamasta veron mää-
rästä.  
 
Jos esimerkissä ei olisi ollut kyseessä perusparantaminen, korjaukseen sovellettaisiin 32 §:ää, 
eikä korjaamiseen sisältyvää oman käytön veroa voitaisi siirtää ostajalle vähennettäväksi.  Jos 
esimerkin käyttöönottamattomaan kiinteistöön tehtäisiin perusparannus edustuskäyttöä varten 
ja vasta myöhemmin todettaisiin, että rakennus myydään käyttöönottamattomana, katsotaan 
silloinkin luovutushetkellä kyseessä olevan käyttöönottamattoman kiinteistön luovutus ja vero 
suoritetuksi 33 §:n nojalla, vaikka vero olisi työtä tehdessä suoritettu 32 §:n nojalla. Vero olisi 
molemmissa tapauksissa samansuuruinen. 
 
Esimerkki 2. Verottomaan toimintaan rakennettu käyttöönottamaton kiinteistö 
 
Arvonlisäverotonta toimintaa harjoittava elinkeinonharjoittaja, joka ei ole harjoittanut rakennus-
toimintaa, rakennuttaa omalla henkilökunnallaan verotonta toimintaansa varten kiinteistön. Raken-
tamisesta aiheutuvat palkat sivukuluineen ovat 90 000 € kyseisenä vuonna. Rahoitusvaikeuksien 
vuoksi yrityksen on myytävä kiinteistö käyttöönottamattomana. Ostaja on arvonlisäverollista toi-
mintaa harjoittava yritys, ja kiinteistö tulee sille vähennyskelpoiseen toimintaan.  
 
Jotta kiinteistö saadaan myytyä, yrityksen on teetettävä siihen omalla henkilökunnallaan peruspa-
rannus, jonka palkkakulut ovat 55 000 € vuodessa.   
 
Esimerkissä 2. kysymyksessä on arvonlisäverotonta toimintaa harjoittava elinkeinonharjoitta-
ja, joka rakennuttaa omalla henkilökunnallaan verotonta toimintaansa varten kiinteistön. Täl-
löinkin rakentamiseen sovelletaan 32 §:n kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta. 
Arvonlisävero lasketaan välillisistä ja välittömistä kustannuksista (AVL 75 §). Rakentamis-
palvelussa on kyseessä jatkuvaluonteinen palvelu, joten rakentamispalvelu kohdistetaan ka-
lenterikuukausille sitä mukaa kuin rakentamispalvelu valmistuu (AVL 16 § 1k.). 
 
Myös esimerkin 2. tapauksessa katsotaan 32 §:n perusteella suoritettu rakentamispalvelun 
oman käytön vero jälkikäteen AVL 33 §:n mukaiseksi suoritukseksi, kun kiinteistö luovute-
taan ennen käyttöönottoa. Näin tässäkin tilanteessa rakentamiseen sisältyvä vero saadaan luo-
vutuksensaajan vähennettäväksi AVL 103 §:n mukaisen selvityksen avulla.    Perusparannuk-
seen sovelletaan 33 §:ää, koska kyseessä on perusrakentaminen ennen kiinteistön luovutusta, 
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ja oli tiedossa, että kiinteistö myydään. Vähennysoikeus siirtyy ostajalle 103 §:n perusteella 
luovutuksenantajan laatiman selvityksen avulla luovuttajan suorittaman veron määrästä.  
 
Jos esimerkissä ei olisi ollut kyseessä perusparantaminen, korjaukseen sovellettaisiin 32 §:ää, 
eikä korjauksesta suoritettua oman käytön veroa voitaisi siirtää luovutuksensaajalle. Sitä vas-
toin, jos esimerkin 2. käyttöönottamattomaan rakennukseen tehtäisiin perusparannus veroton-
ta toimintaa varten, ja vasta myöhemmin todettaisiin, että rakennus myydään käyttöönotta-
mattomana, katsotaan luovutustilanteessa kiinteistö myydyn käyttöönottamattomana ja vero 
suoritetuksi 33 §:n nojalla, vaikka vero olisi työtä tehdessä suoritettu 32 §:n nojalla.  
 
Esimerkki 3. Rakennusliikkeen vähennyskelvottomaan toimintaan rakentama käyttöönottama-
ton kiinteistö 
 
Rakennusliike rakennuttaa omalla henkilökunnallaan edustuskäyttöön tulevan lomamökin Saa-
riselälle.  Rakentamisesta aiheutuvat palkat sivukuluineen ovat 90 000 € kyseisenä vuonna. Rahoi-
tusvaikeuksien vuoksi yrityksen on myytävä kiinteistö käyttöönottamattomana. Ostaja on arvon-
lisäverollista toimintaa harjoittava yritys, ja kiinteistö tulee sille vähennyskelpoiseen toimintaan. 
 
Jotta kiinteistö saadaan myytyä, yrityksen on teetettävä siihen omalla henkilökunnallaan peruspa-
rannus, jonka palkkakulut ovat 55 000 € vuodessa. 
 
Kun kysymyksessä on rakennusliike, joka rakennuttaa omalla henkilökunnallaan vähennysra-
joitusten alaisen lomamökin, rakentamiseen sovelletaan AVL 31 a §:ää. Arvonlisävero laske-
taan välillistä ja välittömistä kustannuksista (AVL 75 §). Rakentamispalvelussa on kyseessä 
jatkuvaluonteinen palvelu, joten rakentamispalvelu kohdistetaan kalenterikuukausille sitä mu-
kaa kuin rakentamispalvelu valmistuu (AVL 16 § 1k.)  Myös peruskorjaukseen sovelletaan 
AVL 31 a §:ää.   
 
Rakennusliike on harjoittanut 31.1 §:ssä tarkoitettua toimintaa rakentamispalvelun suorittami-
sen aikana, joten AVL 33 §:ää ei voida soveltaa. Luovutuksensaaja saa vähentää AVL 103 §:n 
perusteella luovuttajan suorittaman veron luovuttajan antaman selvityksen perusteella.  
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8 KIINTEISTÖHALLINTAPALVELUIDEN OMAN KÄYTÖN VERON 
PERUSTE, VERON SUORITTAMISVELVOLLISUUDEN SYNTY-
MISAJANKOHTA JA AJALLINEN KOHDISTAMINEN 
 
8.1 Veron peruste 
 
Verovelvollisen yrityksensä tarpeita varten suorittamien 27 artiklassa tarkoitettujen palvelujen 
suoritusten veron peruste on kyseisen liiketoimen käypä markkina-arvo (77 artikla). Kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön veron perusteesta säädetään AVL 75 §:ssä.
476
 Kiinteistöhal-
lintapalveluista suoritettavan veron määrä on 24 % veron perusteesta, mihin luetaan palvelun 
suorittamisesta aiheutuneet välittömät ja välilliset kustannukset.  
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus kohdistuu vain kiinteistönhaltijan suorit-
tamiin kiinteistöhallintapalveluihin, eikä ostettuja palveluita lasketa veron perusteeseen, sillä 
ostettujen palvelujen verotus toteutuu näiden ostojen vähennyskelvottomuuden kautta.
477
 Pal-
veluiden veron peruste lasketaan samalla lailla kiinteistönhaltijan suorittaessa näitä palveluja 
pelkästään omaan käyttöön tai myydessä palveluita ulkopuolisille.  Kiinteistöhallintapalvelu-
jen suorittamisesta aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen muodostavat veron pe-
rusteen pääosan. Jos palkkakustannuksia on kohdistettava eri tehtäville, kiinteistöhallintapal-
veluihin kohdistuva osuus palkkakustannuksista olisi kohdistettava ensisijaisesti todellisen 
käytön perusteella. Jos todellinen käyttö on vaikea selvittää, kiinteistöhallintopalveluihin 
kohdistuva osuus palkkakustannuksista arvioidaan noudattaen jakoperustetta, joka johtaa 
mahdollisimman oikeaan lopputulokseen.
478
 Huomioon otetaan kaikki sosiaalikustannukset, 
joten veron perusteeseen lasketaan mukaan myös esimerkiksi työntekijöiden työterveyshoi-
dosta ja vapaaehtoisista vakuutuksista aiheutuneet kustannukset, joita ei tarvitse ottaa huomi-
oon 50 000 euron rajaa laskettaessa. Sosiaalikustannukset voidaan ottaa huomioon palkoista 
maksettavana prosenttilukuna.
479
  
                                               
476 HE 283/1994 vp, s. 74, jonka mukaan aikaisemman säännöksen perusteella itse suoritettujen rakentamis- ja 
kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä suoritettavan veron peruste määräytyi palvelusta aiheutuvien välit-
tömien ja välillisten kustannusten perusteella myös silloin, kun palvelu suoritetaan verotonta elinkeinotoimintaa 
varten. Direktiivin mukaan veron perusteena puolestaan on palvelun käypä arvo. Rakentamis- ja kiinteistöhallin-
tapalvelujen käyvän arvon määrittelyyn liittyvien vaikeuksien vuoksi säännöstä ei kuitenkaan tältä osin muutettu.   
477 HE 88/1993 vp, s. 89. 
478 Anttila Verotus 1994, s. 67; Verohallituksen muistio 30.3.1998, s. 3. 
479  Nieminen – Anttila – Äärilä, s. 10:62 (tammikuu 2008). 
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Pakollisten sosiaalikulujen lisäksi veron perusteeseen luetaan myös esimerkiksi työntekijöi-
den vapaaehtoisesta vakuuttamisesta aiheutuvat maksut ja työterveyshuollon kustannukset se-
kä työntekijöille maksetut päivärahat ja kulukorvaukset.
480
 Myös maksetuista palkoista riip-
pumattomat välilliset kustannukset luetaan veron perusteeseen. Ne kohdistetaan veron perus-
teeseen joko suoraan tai prosentuaalisena osuutena välillisistä kustannuksista.
481
 
  
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön veron perustetta laskettaessa kiinteistönhaltijan on 
tiedettävä, mitä kustannuksia mukaan lasketaan. Kaikista välittömistä ja välillisistä kustan-
nuksista veron perusteeseen luetaan vain se osuus, joka kohdistuu suoritettuihin kiinteistöpal-
veluihin. Tällaisia ovat palvelut, jotka luokittelultaan ovat AVL 32 §:n mukaisia kiinteistöhal-
lintapalveluja ja jotka kohdistuvat vähennyskelvottomassa käytössä oleviin kiinteistöihin tai 
kiinteistön osiin ja jotka kiinteistönhaltija itse suorittaa.  Jos vähennykseen oikeuttavassa ja 
oikeuttamattomassa käytössä on paljon kiinteistöjä ja työntekijöitä on useita, on selvitettävä 
todellisuutta vastaava palvelujen kohdistuminen eri kiinteistöihin. Käytännössä yleensä selvi-
tetään kiinteistön verollisuusaste, jota käytetään oman käytön osuuden selvittämisessä. Näin 
toimitaan siksi, että kiinteistöhallintapalveluiden todellinen kohdistaminen eri tiloihin olisi 
hankala tehdä ja vaatisi kustannuksia, eikä lopputulos todennäköisesti olisi tarkempi.
482
 
 
Oma käyttö rinnastetaan vastikkeelliseen luovutukseen, joten verovelvollisella on oikeus vä-
hentää kiinteistöhallintapalvelujen tuottamista varten hankittuihin tuotantopanoksiin sisältyvät 
verot.
483
 Tällaisia hankintoja ovat esimerkiksi traktorit, lumilingot, ruohonleikkurit sekä nii-
den polttoaineet ja varaosat sekä isännöitsijän lasku- ja kirjoituskoneet ja atk-laitteet.
484
 Vä-
hennyskelpoisia ovat myös koneiden huollot ja korjaukset. Nämä vähennysoikeuden piiriin 
tulevat palvelut eivät ole kuitenkaan kiinteistöhallintapalveluja, vaan tavallisia hyödykkeisiin 
kohdistuvia työsuorituksia. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus kohdistuu vain 
kiinteistönhaltijan itse suorittamiin kiinteistöhallintapalveluihin. Ostetut kiinteistöhallintapal-
velut eivät joudu AVL 32 §:n oman käytön verotuksen kohteeksi, eikä myöskään niiden osto-
                                               
480 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 3. 
481 [http://www.wsoypro.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/Kiinteistöhallinta-
palvelut / Veron peruste] (1.2.2013). 
482 Kallio ym. 2011, s. 120. 
483 Ks. C-460/07 Sandra Puffer (2009) Kok., I–03251, k. 5. 
484 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 3. 
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hintaan sisältyvää veroa voi vähentää, kun ne hankitaan vähennykseen oikeuttamatonta toi-
mintaa varten.  
 
Kiinteistöhallintapalveluidenkin oman käytön veron peruste voidaan laskea kahdella tavalla. 
Jos hyödykkeiden hankintaan sisältyvät verot vähennetään, kiinteistöhallintapalvelujen tuot-
tamiseen käytettävien tuotantopanosten ostohinnat ilman arvonlisäveron osuutta on luettava 
veron perusteeseen silloin, kun ne kirjataan kuluiksi tai niiden hankintahinnasta tehdään pois-
to. Jos hankintahintaan sisältyvää veroa ei vähennetä, myöskään verotonta hankintahintaa ei 
lueta veron perusteeseen. Tällöin vero maksetaan vain palkoista sosiaalikustannuksineen.
485
 
Verohallitus on antamassaan ohjeessa suositellut jälkimmäistä menettelyä, joka on usein ve-
rovelvollisen kannalta yksinkertaisempi. Vähennyksen tekeminen pitkäkestoisista työkoneista 
ja -välineistä voi olla taloudellisesti perusteltua silloin, kun kiinteistönhallinta kohdistuu suu-
riin tai suureen määrään kiinteistöjä. Tällöin investoinnit ovat yleensä merkittäviä.
486
 
 
8.2 Veron suorittamisvelvollisuuden syntymisajankohta ja ajallinen kohdistaminen 
 
Veron suorittamisvelvollisuuden syntymisajankohtaa koskevat säännökset määrittelevät sen 
ajankohdan, jonka perusteella valtion verosaatava verovelvolliselta syntyy ja jonka ajankoh-
dan perusteella saatavan suuruus määritellään. Veron suorittamisvelvollisuuden synty-
misajankohdan pääsääntö on AVL 15.1 §:n 1 kohdassa. Sen mukaan veron suorittamisvelvol-
lisuus syntyy, kun myyty tavara on toimitettu tai palvelu suoritettu. Ennakkomaksuista velvol-
lisuus suorittaa vero myynnistä syntyy 15.1 §:n 2 kohdan mukaan, kun vastike tai sen osa on 
kertynyt ennen 15.1 §:n 1 kohdassa mainittua aikaa. Veron suorittamisvelvollisuuden synty-
misajankohdan sitominen maksuhetkeen on hallituksen esityksen (88/1993 vp) mukaan perus-
teltua senkin vuoksi, että toimitusajankohdan määrittäminen on eräistä pitkäaikaisista toimi-
tuksista ongelmallista. Maksuperusteen soveltaminen ennakkomaksuihin vastaa arvonlisäve-
rodirektiivin määräyksiä.
487
 
 
Veron suorittamisvelvollisuus oman käytön yhteydessä syntyy, kun tavara tai palvelu on otet-
tu omaan käyttöön (15 § 4 k).  Veron suorittamisvelvollisuuden syntymisajankohdasta raken-
                                               
485 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 3. 
486 [http://www.wsoypro.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/ Kiinteistöhallin-
tapalvelut/ Ostetut hyödykkeet] (1.8.2013).    
487 HE 88/1993 vp, s. 49. 
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tamispalveluiden omaan käyttöön ottamisessa säädetään AVL 16.1 §:ssä. Veroa suoritetaan 
omana käyttönä, kun yritys rakentaa rakennuksen tai suorittaa muun rakentamispalvelun itsel-
leen muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. Myös itse suoritetuissa kiinteistöhal-
lintapalveluissa rakentamispalvelujen oman käytön verotus voi tulla kyseeseen. 
 
Myynnin ajallista kohdistamista koskevat säännökset osoittavat sen, mille tilityskaudelle val-
tiolle ilmoitettava ja maksettava vero kohdennetaan. Ajallisen kohdistamisen säännökset pe-
rustuvat pääsääntöisesti suoriteperiaatteelle. Rakentamispalvelujen oman käytön verotuksen 
ajalliseen kohdistamiseen ei sovelleta samoja sääntöjä kuin muiden palvelujen oman käytön 
verotuksen ajalliseen kohdistamiseen. Velvollisuus suorittaa veroa rakentamispalvelun otta-
misesta omaan käyttöön syntyy AVL 16 § 1 kohdan mukaan sitä mukaa kuin itse suoritettu 
rakentamispalvelu valmistuu. Omasta käytöstä veroa suoritetaan siten kalenterikuukausittain 
rakentamispalvelun valmiusasteen mukaisesti sitä mukaa kuin työtä tehdään ja tavaroita asen-
netaan tai muutoin käytetään työssä. Rakennuksen tai rakentamispalvelun valmistumis-, käyt-
töönotto- tai myyntiajankohdalla ei siten ole merkitystä.
488
 Kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotuksessa tulevat kyseeseen lähinnä AVL 16 §:n 1 kohta, koska kiinteistöhallinta-
palveluiden oman käytön veroa suoritetaan vain kiinteistönhaltijan muussa kuin vähennys- tai 
palautuskelpoisessa käytössä olevaan kiinteistöön itse suorittamista rakentamispalveluista ja 
muista kiinteistöhallintapalveluista.  
 
Velvollisuus suorittaa veroa syntyy oman käytön verotuksessa sinä ajankohtana, jona palvelu 
on otettu omaan käyttöön (15.1 § 4 k §). Itse suoritettu kiinteistöhallintapalvelu katsotaan 
muiden palvelujen tapaan otetun omaan käyttöön sinä kuukautena, jona palvelu on suoritettu. 
Jatkuvaluonteiset palvelut kuten talonmies- ja isännöintipalvelut kohdistetaan kaikille niille 
kuukausille, joiden aikana niitä suoritetaan (15 § ja 135 §). Jos kysymys on rakentamispalve-
lusta, vero kohdistetaan kalenterikuukausille sitä mukaa kuin rakentamispalvelu valmistuu (16 
§ 1 k). Verohallinnon ohjeen mukaan palkat ja niihin liittyvät sosiaalikulut kohdistetaan pal-
kanmaksukuukaudelle. Sääntöä voidaan soveltaa muihin palkan sivukuluihin ja palkkaperus-
teisiin kustannuksiin. Muut kustannukset kohdistetaan palvelun suorittamiskuukaudelle.
489
 
  
                                               
488 HE 88/1993 vp, s. 49. 
489 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 3–4. 
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9 KIINTEISTÖHALLINTAPALVELUIDEN OMAN KÄYTÖN 
ARVONLISÄVEROVELVOLLISUUDESTA 
 
9.1 Arvonlisäverovelvollisena toimiminen 
 
Verovelvollisuus asettaa kiinteistönhaltijalle erilaisia velvollisuuksia ja oikeuksia. Kiinteis-
tönhaltijan on ilmoittauduttava kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä velvolliseksi, jos 
50 000 euron palkkaraja ylittyy kalenterivuodessa, eikä kiinteistönhaltija ole muusta toimin-
nasta verovelvollinen. Jos kiinteistönhaltija on ennestään verovelvollinen vain kiinteistön 
käyttöoikeuden luovuttamisesta, on erikseen ilmoittauduttava verovelvolliseksi myös kiinteis-
töhallintapalveluiden omasta käytöstä.
490
  
  
Jos kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä arvonlisäverovelvolliseksi ilmoittautuneella 
kalenterivuoden 50 000 euron raja ei ylity, veroa on maksettu aiheetta. Verotilille erehdykses-
sä tai aiheettomasti tehty maksu palautetaan takaisin asiakkaan pyynnöstä. Palautuspyynnön 
voi tehdä sähköisesti Verotili-palvelussa (www.vero.fi/verotili). Jos alaraja ei ylity seuraa-
vanakaan vuonna, eikä muuta verollista toimintaa ole, verovelvollinen voi ilmoittaa verovel-
vollisuuden päättymisestä lopettamisilmoituslomakkeella.
491
  
 
Verovelvollinen poistetaan rekisteristä yleensä siitä lukien, kun verollinen toiminta on loppu-
nut (AVL 174 §), ja hakeutujat poistetaan rekisteristä verovelvollisen pääasiallisesti tätä kos-
kevan vaatimuksen tekemisestä lukien. Verohallinto ilmoittaa asianomaiselle rekisteröinnistä 
ja rekisteristä poistamisesta. Verovelvollinen voi pyytää tarvittaessa ilmoituksista valituskel-
poisen päätöksen (AVL 175 §). Kiinteistönhaltijan on suoritettava veroa verollisen toiminnan 
lopettamishetkellä haltuun jääneistä, vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen hankituista ta-
varoista oman käytön säännösten mukaisesti (AVL 21 ja 22 §). Verollisen liiketoiminnan voi-
daan katsoa jatkuvan myös liikeomaisuuden realisoinnin ajan (AVL 174.1 §). 
Kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä verovelvolliseksi merkitsemisen jälkeen kiin-
teistönhaltijan on noudatettava arvonlisäveron maksuun ja tilitykseen liittyviä AVL:n ja vero-
                                               
490 Verovelvollinen merkitään arvonlisäverovelvollisten rekisteriin pääsääntöisesti siitä lukien, kun verollinen 
liiketoiminta alkaa (AVL 173 §). Jos 50 000 euron raja ylittyy kalenterivuoden aikana, verovelvollisuuden kat-
sotaan alkaneen jo kalenterivuoden alusta ja verovelvolliseksi on ilmoittauduttava takautuvasti kalenterivuoden 
alusta tai toiminnan aloittamisesta lähtien. 
491 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 4. 
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tililain säännöksiä. Verovelvollisena kiinteistönhaltijan on laskettava tilitettävän arvonlisäve-
ron määrä, ilmoitettava ja maksettava vero oma-aloitteisesti verokausittain
492
 Verohallinnolle 
sekä oikaistava virheellisesti ilmoitettuja määriä oma-aloitteisesti. Verotilille kootaan kiinteis-
tönhaltijan oma-aloitteisien verojen ilmoitus- ja maksutiedot sekä muut verotuksen toimitta-
miseen ja verojen perintään tarvittavat tiedot.  Verotilimenettelyn myötä luovuttiin arvon-
lisäveron ennakkopalautusten ja tilikausipalautusten hakemusmenettelystä sekä verokaudelta 
vähentämättä jääneen arvonlisäveron vyöryttämisestä seuraavalle kaudelle. Verovelvollinen 
ilmoittaa kaikki samaan aikaan erääntyvät oma-aloitteiset veronsa ja palautukseen oikeuttavan 
arvonlisäveron samalla kausiveroilmoituksella ja voi silloin ottaa palautettavan määrän huo-
mioon veroja maksaessaan.
493
   
     
Verotilimenettelyn käyttöönoton vaikutukset verovelvollisille ovat merkittävät. Oma-
aloitteisten verojen ilmoittamis- ja maksuajankohdat sekä veron palauttaminen yhtenäistettiin. 
Verovelvollinen voi ilmoittaa eri verot samalla ilmoituksella ja maksaa yhdellä maksulla, mi-
kä helpottaa ilmoittamis- ja maksuvelvollisuuden täyttämistä ja alentaa niistä aiheutuvia kus-
tannuksia. Yritysten ei myöskään enää tarvitse tehdä erillisiä arvonlisäveron palautushake-
muksia, koska verokaudelta vähentämättä jäänyt arvonlisävero ilmoitetaan kausiveroilmoituk-
sella. Virheiden mahdollisuus ja niistä aiheutuvat yhteydenottotarpeet vähenevät, koska kaikki 
verot maksetaan samalle Verohallinnon pankkitilille vakioviitteellä ilman maksun yhteydessä 
annettavia viestitietoja. Verotiliote ja verotilin selaamisen mahdollistava verkkopalvelu tar-
joavat verovelvolliselle kootusti informaatiota. Verkkopalvelun kehittyessä verovelvolliset 
voisivat asioida Verohallinnon kanssa vuorovaikutteisesti ja esimerkiksi maksuhäiriötilanteis-
sa pyytää maksujärjestelyä.
494
  
 
9.2 Verovelvollisuuden aiheuttamasta hallinnollisesta rasittavuudesta 
 
Hyvän verojärjestelmän hallinnollisen yksinkertaisuustavoitteen vastaisesti alv-sääntöjen mo-
nimutkaisuus aiheuttaa yrityksille nykyisin hallinnollisia rasituksia. ‖Sääntelyn parantamista 
koskevassa toimintaohjelmassa‖495 tarkasteltiin 13 painopistealuetta ja niissä alv-toimien 
                                               
492 Kausiveroilmoituksen antamisesta enemmän katso Verohallinnon julkaisu 65.13 ja Verohallinnon ohje 
2013: Kausiveroilmoituksen antaminen. 
493 HE 221/2008 vp, s. 14–15. 
494 HE 221/200 vp, s. 25. 
495 Tutkimuksen mittaustuloksista tarkemmin katso KOM (2009) 544 lopullinen: Toimintaohjelma hallinnollisen 
rasituksen keventämiseksi Euroopan unionissa - Alakohtaiset keventämissuunnitelmat ja toimet vuonna 2009. 
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osuus oli lähes 60 prosenttia kokonaisrasituksesta. Erityisenä huolenaiheena nähtiin pk-
yritykset, joilla ei ole aina varaa palkata veroasiantuntijaa tulkitsemaan monimutkaistuvia alv-
sääntöjä. Siksi ohjelmassa korostettiin juuri pk-yrityksiin kohdistuvan rasituksen keventämis-
tä.
 496
  Hyvän verojärjestelmän tunnusmerkkeihin kuuluu korkea oikeusvarmuuden ja ennus-
tettavuuden taso. Näiden tunnusmerkkien voidaan katsoa tarkoittavan erityisesti verovelvolli-
sen tulevan verokohtelun ennustettavuutta. Tämä huolenaihe ilmenee kiinteistöhallintapalve-
lujenkin oman käytön verotuksessa, joka lisää kiinteistönhaltijan hallinnollisia rasitteita ja voi 
vaikeuttaa verotuksen ennustettavuutta.   
 
Kiinteistönhaltijoille asetettu 50 000 euron kiinteistöhallintapalveluiden verovelvollisuusraja 
sinällään vähentää verovelvollisten lukumäärää, mutta aiheuttaa jatkuvan kiinteistöön itse 
suoritettavien kiinteistöhallintapalvelujen palkkakustannusrajaseurannan. Kiinteistönhaltijan 
on rajan täyttyessä oma-aloitteisesti ilmoittauduttava verovelvolliseksi (161 §), pidettävä lain 
edellyttämää kirjanpitoa ja järjestettävä kirjanpitonsa sellaiseksi, että siitä saadaan veron las-
kemista varten tarpeelliset tiedot (209 §)
497
, laskettava suoritettavan veron määrä verokausit-
tain, ilmoitettava ja tilitettävä vero valtiolle (162 §), tarvittaessa oikaistava syntyneet virheet 
sekä annettava kirjanpitonsa vaadittaessa Verohallinnon tarkastettavaksi sekä ilmoitettava 
toiminnan lopettamisesta (161 §). Ilmoitukset ja muut veroviranomaiselle paperimuodossa tai 
sähköisesti
 
annettavat asiakirjat on yleensä allekirjoitettava. Verovelvollisen on lisäksi hallit-
tava kaikkiin näihin osa-alueisiin liittyvät tehtävät ja niitä määrittävät säädökset menettelyi-
neen. Verovelvollisuudesta aiheutuu siten merkittäviä velvollisuuksia ja hallinnollisia rasittei-
ta verrattuna tilanteeseen, missä verovelvollisuutta ei olisi lainkaan. 
 
Myös verotuksen ennakoitavuus voi tuottaa kiinteistönhaltijalle vaikeuksia. Kiinteistönhalti-
jan voi olla vaikeaa etukäteen ennakoida sitä, ylittyykö 50 000 euron palkkakustannusten ka-
lenterivuosiraja vai ei. Jos 50 000 euron raja ylittyy, kiinteistönhaltija on velvollinen suorit-
tamaan veroa kalenterivuoden kaikista palkkakustannuksista, ei vain 50 000 euron ylittävältä 
osalta. Kiinteistönhaltijan on suoritettava vero jälkikäteen veronlisäyksineen ja mahdollisine 
veronkorotuksineen vasta verovelvolliseksi rekisteröinnin jälkeen. Ongelmia aiheuttaa myös 
se, että kiinteistönhaltijan on tunnettava AVL:n säännöksiä jo aikaisemmin kuin on edes ve-
rovelvollinen. Kiinteistönhaltijan on tunnettava kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön 
                                               
496 KOM (2009) 544 lopullinen, s. 3–6. 
497 Katso tarkemmin arvonlisäverovelvollisen kirjanpidon järjestämisestä: Kirjanpitolautakunnan yleisohje ar-
vonlisäveron kirjaamisesta 6.5.2008 (lyhennysote). 
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säännökset ja ainakin 50 000 euron palkkakustannusrajan laskentaperusteet hyvin jo ennen 
verovelvollisaikaa. Hänen on osattava laskea ne palkkakustannukset, jotka aiheutuvat muussa 
kuin vähennyskelpoisessa toiminnassa oleviin kiinteistöihin kohdistuvista kiinteistöhallinta-
palveluista. Kiinteistönhaltijan on lisäksi osattava erottaa kiinteistöhallintapalvelut muista 
palveluista. Hänen on tiedettävä, milloin toimintaa harjoitetaan verovelvollisen ominaisuudes-
sa, milloin ei, osatakseen ottaa laskelmaan mukaan 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteis-
töihin kohdistuvat työt. Hänen on osattava ohjeistaa henkilökuntansa oikein, jotta nämä osaa-
vat eritellä oikein verotuksen kohteiksi tuleviin kiinteistöhallintapalveluihin käyttämänsä työ-
ajan. Silloin kun kiinteistöhallintapalveluita tehdään sekä vähennyskelpoisessa toiminnassa 
että vähennyskelvottomassa toiminnassa käytettäviin kiinteistöihin, työntekijän on osattava 
jaotella käyttämänsä työaika vähennyskelpoisessa ja vähennyskelvottomassa toiminnassa käy-
tettävien kiinteistöjen kesken.  Jakamista vaikeuttaa se, että osa suoritettavista palveluista voi 
kohdistua kiinteistöä palveleviin koneisiin ja laitteisiin tai kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä 
toimintaa palveleviin koneisiin ja laitteisiin sekä osa itse kiinteistöön.  
 
Mitä enemmän eri käytössä olevia kiinteistöjä on ja mitä enemmän niissä on kiinteistöä palve-
levia koneita ja laitteita sekä kiinteistöllä harjoitettavaa toimintaa palvelevia koneita ja laittei-
ta, sitä työläämpää vähennyskelpoisessa käytössä oleviin kiinteistöihin kohdistuvien kiinteis-
töhallintapalveluiden eritteleminen ja kirjaaminen on. Jo pelkkä säännösten tulkinta ja hallit-
tavuus voivat olla maallikoille, joita kiinteistönhaltijat yleensä ovat, hankalaa. He tarvitsevat 
verotustaan varten asiantuntija-apua, mikä puolestaan lisää verotuksesta aiheutuvia kustan-
nuksia. Säännöstö ei näin ollen vastanne hyvälle verojärjestelmälle asetettuja vaatimuksia ku-
ten verotuksen oikeusvarmuutta, ennakoitavuutta ja hallinnollista yksinkertaisuutta.
498
    
 
Kiinteistönhaltijan on tunnettava kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännösten 
lisäksi myös oikeuskäytäntö, missä kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen so-
veltamisalaa rajataan. Tämä heikentää kiinteistönhaltijan oikeusturvaa ja vaikeuttaa verotuk-
sen ennakoitavuutta.  Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännösten uudista-
misessa tulisi ottaa huomioon myös näihin hyvän verojärjestelmän piirteisiin liittyvät tekijät.   
                                               
498 Katso verojärjestelmän perusvaatimuksista tarkemmin Knuutinen 2009, s. 33–52; Sainio 2011, s. 36; Äimä 
Defensor Legis 2011, s. 99–102. 
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IV  VEROSUUNNITTELUN MAHDOLLISUUDET 
 
1 KÄSITTEISTÄ 
 
Valtiosääntö turvaa Suomessa omistusoikeutta, joka ns. vapausoikeutena antaa ja turvaa omis-
tajalle vapauden luovuttaa ja käyttää omaisuuttaan. Perustuslait myös suojaavat omistajan va-
linnanvapautta, jonka kautta verovelvolliset voivat vapaasti määrätä varoistaan ja harjoittaa 
yritystoimintaa. Perusoikeuksien tasolla perustuslait turvaavat vain verovelvollisten mutta ei-
vät veronsaajien oikeusasemaa.
499
 Omistusoikeuden suoja ja yrittämisen vapaus vaikuttavat 
myös vero-oikeuteen. Valinnanvapauden suojaa voidaan vero-oikeudessa tulkita soveltuvasti. 
Suojan mukaan verovelvollisella on oikeus valita vaihtoehto, joka on taloudellisesti edullisin 
ja veronsaaja on sidottu tähän valintaan. Verovelvollisen valinnanvapautta vastaa veronsaajan 
sidonnaisuus. Sidonnaisuuden murtaminen tai ylittäminen edellyttää oikeuttamisperustetta.
500
  
 
Verovelvollisen valinnanvapauteen liittyy verosuunnittelu, missä ennakoidaan veroseu-
raamukset ja varaudutaan verojen maksamiseen. Verosuunnittelun lähikäsite on veron mini-
mointi. Veron minimointijärjestelyt voidaan jakaa vapausoikeuden sidonnaisuusrelaation 
kannalta tarkasteltuna kahteen osaan 1) hyväksyttyyn tai onnistuneeseen minimointiin eli ve-
ron säästämiseen ja 2) epäonnistuneeseen tai ei-hyväksyttyyn minimointiin eli veron kiertämi-
seen. Onnistunut ja epäonnistunut veron minimointi, veron säästäminen ja veron kiertäminen 
erotetaan vero-oikeudessa ja erot tulevat näkyviin verotuksessa. Kysymys on yksityisoikeu-
dellisesti pätevistä oikeustoimista.
501
 
 
Veron kiertämisen ja sallitun verosuunnittelun välinen rajanveto kuuluu vero-oikeuden perin-
teisiin ongelmiin.  Verosuunnittelusta ei ole nimenomaista säännöstä Suomen lainsäädännössä 
ja vero-suunnittelun sääntely hahmotetaankin veronkiertämisen negaationa. Verovelvollinen 
voi valita verolain tarjoamista vaihtoehdoista itselleen sopivimman, ellei veron kiertämistä 
koskeva säännös tule sovellettavaksi. Sopivuutta arvioidaan verotaloudellisen tarkoituksen-
mukaisuuden kannalta.
502
  
 
                                               
499 Wikströn 2006, s. 79–80. 
500 Wikströn 2006, s. 80–85.  
501 Wikströn 2006, s. 81. 
502 Tikka 1972, s. 26–27; Immonen 2007, 2. 78. 
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Verosuunnittelu on välttämätön osa yrityksen taloussuunnittelua. Verosuunnittelussa selvite-
tään vaihtoehtoisten toimintojen veroseuraamukset ja otetaan ne huomioon edullisuusvertai-
lussa ennen kuin verovaikutuksia omaaviin toimiin ryhdytään. Verosuunnittelun avulla osoite-
taan yrityksen päätöksentekijöille eri vaihtoehdoista aiheutuvat veroseuraamukset ja estetään 
verohaittojen sekä hallitsemattomien veronmaksutilanteiden syntyminen. Verosuunnittelu ei 
tarkoita veroa eniten minivoivan menettelyn selvittämistä, vaan kokonaistaloudellisesti edulli-
simman vaihtoehdon etsimistä.
503
 Verosuunnittelu ja veron minimointi menevät osittain pääl-
lekkäin, eikä käsitteiden välille ole vedettävissä tarkkaa rajaa. Käsitteet eroavat toisistaan sii-
nä, mikä asema verotuksella on suunnittelussa tai minimoinnissa.
504
  
 
Verosuunnittelussa on kysymys oikeusjärjestyksen mahdollistamista vaihtoehdoista, kun ve-
roseuraamusten tai -kustannusten syntymistapaa valitaan. Veroseuraamukset tai -kustannukset 
selvitetään, ennakoidaan ja arvioidaan määriltään. Verokustannukset ovat toimintavaihtoehtoa 
valittaessa vain kustannuksia muiden joukossa. Veron minimoinnissa verot tai verokustan-
nukset puolestaan ovat keskeisessä roolissa ja tavoitteena on veroedun saavuttaminen.
505
 Ve-
rot minivoiva vaihtoehto voi olla usein taloudellisesti edullisin. Toisinaan kuitenkin verot mi-
nivoiva vaihtoehto voi aiheuttaa muita kustannuksia niin paljon, että ne ylittävät verosäästöt. 
Tällöin taloudellisesti edullisin vaihtoehto on joku muu.
506
 Veron kiertämisessä verokustan-
nukset sitä vastoin ovat ainoa peruste toimenpiteeseen ryhtymisessä. Verovelvollisen valin-
nanvapauden suoja ei kuitenkaan ole rajaton. Verosuunnittelu ja onnistunut veron minimointi 
aiheuttavat veronsaajan sidonnaisuuden, mutta veron kiertäminen ei.
507
 
 
Laillisia veron torjunnan muotoja on muun muassa se, että verovelvollinen jättää toteuttamat-
ta tosiseikaston, johon verovelvollisuus liittyy. Esimerkkinä laillisesta veron torjunnasta on 
tapaus, jossa kiinteistönhaltija vähentää itse suorittamiaan kiinteistöhallintapalveluita, jolloin 
50 000 euron palkkakustannusraja ei ylity. Laitonta veron torjuntaa on verovilppi, esimerkiksi 
väärän veroilmoituksen antaminen, mikä johtaa rangaistus- ja veronkorotusseuraamuksiin. 
Veropako puolestaan voi olla sekä laillista (esimerkiksi muuttaminen lievemmän verorasituk-
sen maahan) tai laitonta (esimerkiksi yritysten peitellyt voitonsiirrot ulkomaille). Myös veron 
                                               
503 Lehtonen 2007, s. 143. 
504 Wikströn 2006, s. 81.   
505 Käsitteistä tarkemmin Tikka 1972, s. 26–29. 
506 Tuominen – Linnakangas 1995, s. 27; Wikström 2006, s. 81. 
507 Wikströn 2006, s. 85. 
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kiertäminen kuuluu veron torjunnan laittomiin muotoihin.
508
 Veron kiertämiselle on ominaista 
verolain säännöksen sanamuodon normaalin tulkinnan ja sen tarkoituksen välinen jännite, 
mutta kysymys ei ole verovilpistä.
509
 Veron kiertämisellä ymmärretään tavanomaisesta vaih-
dantakäyttäytymisestä poikkeavia verovelvollisen disponointeja. Niillä pyritään saavuttamaan 
verolain tarkoitukselle vieraita veroetuja, ja niissä liikutaan usein säännöksen sanamuodon ta-
vanomaisen tulkinnan raja-alueilla. Veron kiertämistapauksessa verovelvollinen yrittää välttää 
sitä, että epäedulliseen verotuskohteluun johtavan säännöksen tunnusmerkistö ei täyttyisi tai 
yrittää toimia niin, että veroedun tuottavaa säännöstöä sovellettaisiin.
510
   
 
Veron kiertämisessä käydään rajanvetoa hyväksyttävien ja ei-hyväksyttävien veroetujen välil-
lä arvostamis- ja tulkintaproblematiikan alueella. Verovelvollista estetään saamasta veroetua 
soveltamalla veron kiertämistä koskevaa kompetenssinormia, jos hänen esittämäänsä arvos-
tusta tai tulkintaa ei hyväksytä. Soveltaminen ei edellytä ilmoittamisvelvollisuuden rikkomis-
ta, koska ilmoittamisvelvollisuuden laiminlyönti ei käsitteellisesti liity veron kiertämiseen. 
Veron kiertämistä koskevien säännösten soveltaminen ei myöskään indikoi veropetoksen tai 
muun verorikoksen tunnusmerkistön täyttymistä, vaan verorikoksen tunnusmerkistön täytty-
minen ratkaistaan itsenäisesti tunnusmerkistön edellytysten pohjalta. Rikosoikeudellinen arvi-
ointi tehdään aina asianomaisen rikossäännöstön tunnusmerkistöjen perusteella. Tässä yhtey-
dessä otetaan huomioon rikosoikeudelliset tulkintaperiaatteet ja menettelytavat.
511
  Veron 
kiertämisessä toimet voivat olla yksityisoikeudellisesti päteviä, vaikka ne sivuutetaan vero-
tuksessa veronkiertämissäännöksen nojalla.
512
    
 
Kansainvälisissä yhteyksissä on veron kiertämistä koskevan sääntelyn taustalla usein fiskaali-
set näkökohdat eli valtion verokertymien turvaaminen. Eurooppa-vero-oikeudessa veron kier-
tämistilanteisiin liittyy usein unionin oikeuden turvaamien taloudellisten perusvapauksien ja 
jäsenvaltioiden verotuloihin liittyvien intressien välinen konflikti.
513
  
 
                                               
508 Tuominen – Linnakangas 1995, s. 22. 
509 Tuominen – Linnakangas 1995, s. 22. 
510 Tikka 1972, s. 26–28; Lehtonen 2007, s. 141. 
511 Tikka 1972, s. 26–28; Lehtonen 2007, s. 141.  
512 Tuominen – Linnakangas 1995, s. 22. 
513 Urpilainen Verotus 2008, s. 536–537.   
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Arvonlisäverotusta koskeva veron kiertämisen yleissäännös, 181.1 §,
514
 on vastaavanlainen 
kuin veron kiertoa koskeva yleislauseke yleensäkin verolaeissa.
515
  Arvolisäverodirektiivi ei 
kuitenkaan sisällä vastaavanlaista säännöstä. Neuvosto voi direktiivin 395 artiklan mukaan 
antaa komission ehdotuksesta jäsenvaltioille luvan ottaa käyttöön direktiivistä poikkeavia 
toimenpiteitä muun muassa veropetosten ja veron kiertämisen estämiseksi. Suomelle ei ole 
annettu neuvoston päätöksellä eikä liittymisasiakirjoissa poikkeusta AVL 181 1:n kohdalla, 
joten säännöksen EU-oikeudenmukaisuutta ei voida pitää näin ollen täysin selvänä.
516
  
 
Lassilan mukaan säännöksen EU-oikeudenmukaisuus tai -vastaisuus liittyy kysymykseen oi-
keuden väärinkäytön kiellosta EU-oikeuden yleisenä oikeusperiaatteena. EUT:n mukaan jä-
senvaltioiden on noudatettava direktiivin säännöksiä, eivätkä ne voi poiketa säännöksistä 
noudattamatta 395 artiklan poikkeamismenettelyä.
517
 Toisaalta EUT on todennut, että verope-
tosten, veron kiertämisen ja muiden väärinkäytösten estäminen on direktiivissä tunnustettu 
päämäärä, johon rohkaistaan.
518
 Oikeuden väärinkäytön kielto on EUT:n mukaan EU-
oikeuteen kuuluva oikeusperiaate, eikä yleisen oikeusperiaatteen kodifiointia voitane pitää 
kiellettynä. Myös julkisasiamiehen ratkaisuehdotuksen
519
 mukaan kansallisia säännöksiä tulisi 
pitää oikeuden väärinkäytön kieltoa käsittelevän yleisen oikeusperiaatteen ilmentymänä.
520
 
 
  
  
                                               
514 181.1 § 
Jos jollekin olosuhteelle tai toimenpiteelle on annettu sellainen oikeudellinen muoto, joka ei vastaa asian varsi-
naista luonnetta tai tarkoitusta, on verotusta toimitettaessa meneteltävä niin kuin asiassa olisi käytetty oikeata 
muotoa. 
515 Katso Linnakangas – Juanto 2008, s. 17, jonka mukaan veron kiertäminen ei ole arvonlisäverotuksessa yhtä 
suuri ja monivivahteinen ongelma kuin tuloverotuksessa. Syynä tähän on muun muassa se, ettei yritysmuodolla 
ja saman intressipiirin verovelvollisten lukumäärällä ole arvonlisäverotuksessa samanlaista merkitystä kuin tulo-
verotuksessa. 
516 Lassila Verotus 2010, s. 409. 
517 C-5/84 Direct Cosmetics (1985) ECR, 00617, k. 37. 
518 Yyhdistetyt asiat C-487/01 ja C-7/02 Gemeente Leusden ja Holin Groep (2004) Kok., I–5337, k. 76; C-
255/02 Halifax plc ym. (2006) Kok., I–01609, k.71. 
519 C-255/02 Halifax plc ym 7.4.2005, k. 76. 
520 Lassila Verotus 2010, s. 416–417. 
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2 OHJAUSMENETTELYSTÄ 
 
Verosuunnittelun avulla selvitetään vaihtoehtoisten toimenpiteiden veroseuraamukset ja vali-
taan niistä edullisin vaihtoehto.  Jos verosäännösten tulkinta on epävarmaa tai on vaikeaa en-
nakoida suunniteltujen toimenpiteiden verokohtelua, asiasta voidaan pyytää ennakkoratkaisua 
tai ohjausta Verohallinnolta. Verohallinnolla on velvollisuus antaa ohjausta AVL:n oikeasta 
soveltamisesta.  Kiinteistönhaltijan kannattaa pyytää AVL 20 luvun mukaan veroviranomai-
silta ohjausta tai ennakkoratkaisua arvonlisäverotuksessa lain oikeasta soveltamisesta osatak-
seen toimia oikein ja välttyäkseen myöhemmiltä veron määräämisiltä. Ohjausta voi pyytää 
myös muu kuin arvonlisäverovelvolliseksi rekisteröity henkilö tai yhteisö, jos se on epätietoi-
nen verovelvollisasemastaan
521
.  
 
Ohjausta annetaan AVL 189 §:n perusteella arvonlisäverotukseen kuuluvassa asiassa.  Ohjaus 
voidaan antaa kirjallisena tai suullisena. Suulliseen pyyntöön annetaan yleensä suullinen vas-
taus ja kirjalliseen kirjallinen. Verohallinnon antama ohjaus on maksuton, eikä siitä voi valit-
taa. Ohjausta pyydetään yleensä verotusmenettelyyn liittyvissä kysymyksissä ja sellaisissa ai-
neellisissa kysymyksissä, jotka eivät ole tulkinnanvaraisia.  Suullisena annettu ohjaus ei sido 
Verohallintoa tulevissa verotusratkaisuissa, koska verovelvollisen saamaa ohjausta voi olla 
jälkikäteen vaikea todentaa.
 
 
 
Ohjauspyyntö kannattaa tehdä kirjallisesti, jolloin Verohallinto antaa kirjallisen vastauksen. 
Tällöin kannanotosta jää dokumentti, jonka avulla voi tarvittaessa jälkikäteen vedota vastauk-
seen. Kirjallinen ohjaus sitoo Verohallintoa silloin, kun verovelvollinen on vilpittömässä mie-
lessä noudattanut ohjausta ja jättänyt veroa maksamatta. Tällöin maksuunpanoa ei voida toi-
mittaa ohjauksen vastaisesti. Kirjallista ohjausta ei kuitenkaan kannattane pyytää tulkinnalli-
sesta kysymyksestä, koska saadusta kannanotosta ei voi valittaa.  Jos kysytään vain veron 
maksuaikaa, vero-ilmoituksen tekoaikaa tai muita veroteknisiä seikkoja, tiedustelu voi tapah-
tua myös puhelimitse.  
 
Ei-arvonlisäverovelvollinen kiinteistönhaltija voi saada maksuttoman kannanoton Verohallin-
nolta arvonlisäverollisuudesta/-verottomuudesta myös antamalla rekisteröitymistä varten vah-
vistetun lomakkeen, perustamisilmoituksen, Verohallinnolle ja kertomalla toiminnan laadusta 
                                               
521 Kallio ym. 2012, s. 833. 
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ilmoituksella. Kunkin lomakkeen veroviranomaisen osassa ilmoitetaan tarvittavat tiedot ar-
vonlisäverovelvolliseksi rekisteröimistä varten. Ilmoituksen käsittelyn jälkeen Verohallinto 
lähettää hakijalle rekisteröinti-ilmoituksen, jossa kerrotaan, ylittyykö verovelvollisuuden raja 
vai ei. Jos raja ylittyy, kiinteistönhaltija merkitään arvonlisäverovelvollisten rekisteriin kalen-
terivuoden alusta. Ellei toimintaa pidetä arvonlisäverollisena, siitä mainitaan rekisteröinti-
ilmoituksella. Jos kiinteistönhaltija on eri mieltä verovelvollisuudesta, hän voi pyytää rekiste-
röinnistä valituskelpoisen päätöksen (AVL 175 §).  
 
Kiinteistönhaltijalle turvallisinta on pyytää ennakkoratkaisua tulkintakysymyksistä,
 
joilla on 
paljon taloudellista merkitystä. Verovelvollisten oikeudesta saada Verohallinnolta ennakko-
ratkaisu arvonlisäverosta säädetään AVL 190 §:ssä.  Ennakkoratkaisu sitoo veroviranomaisia 
ja suojaa verovelvollista ennakkoratkaisupyynnössä esitetyssä kysymyksessä. Verovelvolli-
nen voi pyytää ennakkoratkaisua Verohallinnolta tai keskusverolautakunnalta. Molempien an-
tamista ratkaisuista voidaan valittaa, mikä hidastaa lainvoimaisen päätöksen saamista. 
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3 KIINTEISTÖHALLINTAPALVELUIDEN OMAN KÄYTÖN VERO-
SUUNNITTELU 
 
3.1 Verovelvollisuuden välttäminen kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön  
 verotuksessa 
 
Arvonlisäverotuksen nopeasti muuttuvat säännökset ja EU-oikeuden kytkeytyminen yhä kiin-
teämmin AVL:n soveltamiseen ovat johtaneet informaatio-ongelmaan. Epävarmuutta voi lisä-
tä myös se, että kiinteistönhaltijan tekemät verosuunnitteluun liittyvät toimenpiteet voivat 
ajoittua usealle vuodelle ja lainsäädäntö ehtii muuttua tuona aikana. Lainsäädännön muuttues-
sa tulkinnat vakiintuvat vasta pitkähkön ajan kuluessa.
522
 Kiinteistönhaltijan voi olla vaikeaa 
ennakoida suunnittelemiensa toimenpiteiden verokohtelu. Kiinteistönhaltijan olisi voitava jo 
etukäteen havaita veroriskit ja mahdollisuuksien mukaan poistaa ne.  Kiinteistönhaltijan on li-
säksi tiedettävä tilitettävää veroa laskiessaan, mihin kohdistuvista kiinteistöhallintapalveluista 
hänen on suoritettava arvonlisäveroa ja mitkä hankinnat oikeuttavat vähentämään arvonlisäve-
ron, jotta hän voi välttyä myöhemmiltä verojen ja viivästysseuraamusten maksuunpanoilta. 
Jos arvonlisäverovelvolliselle määrätään jälkikäteen maksettavaksi nämä virheet, maksun 
myöhästymisestä aiheutuneet ylimääräiset kulut lisäävät kiinteistönhaltijan verotuksesta ai-
heutuvaa hallinnollista rasittavuutta.  
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen sääntely on laadittu siten, että vero-
suunnittelun alue jää kapeaksi ja itse tuotettujen ja ostettujen palvelujen verorasitus on lähes 
samansuuruinen. Sääntelyä voidaan pitää tältä osin onnistuneena, sillä verolakien ei tulisikaan 
tukea verosuunnittelua tai veropakolaisuutta.
523
 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotuksessa ei verosuunnittelulle jää siten paljonkaan tilaa. Löytyy kuitenkin joitain keinoja, 
joilla verorasituksen määrää voidaan rajoittaa. Ensisijaisesti verosuunnittelussa on varmistet-
tava se, että veroa suoritetaan vain se määrä, minkä laki vaatii sekä verosuunnittelun keinoin 
vältettävä verovelvollisuus niissä tilanteissa kuin se on mahdollista. Kiinteistönhaltija voi lail-
lisen veron torjunnan keinoin vapautua kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvolli-
suudesta ja suoritettavasta verosta. Tällöin kiinteistönhaltija jättää toteuttamatta tosiseikaston, 
                                               
522 Prejudikaattien merkityksestä verotuksessa katso Myrsky 2011. 
523 Rabe – Bojs 2004, s. 42. 
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johon verovelvollisuus liittyy
524
. Paras tapa välttää verovelvollisuus kokonaan, on ostaa pal-
velut kokonaan tai osittain ulkopuolisilta.  
 
Kiinteistöhallintapalveluiden vähäisen oman käytön raja merkitsee sitä, että kiinteistönhaltijan 
ei tarvitse ilmoittautua kiinteistöhallintapalveluista arvonlisäverovelvolliseksi eikä suorittaa 
veroa, jos oma henkilökunta tekee näitä palveluita enintään 50 000 eurolla kalenterivuodessa. 
On kuitenkin muistettava rajaa laskettaessa, että verovelvollisuus on haltijakohtainen eikä 
kiinteistökohtainen ja verovelvollisuusryhmissä ryhmäkohtainen, joten alaraja määräytyy kai-
killa kiinteistöillä suoritetuista kiinteistöhallintapalveluista aiheutuvien palkkakustannusten ja 
sosiaalikulujen yhteismäärän perusteella. On myös tiedettävä, mitä palveluita rajaa laskettaes-
sa otetaan mukaan samoin kuin se, mitä palkkakustannuksia sosiaalikuluineen lasketaan mu-
kaan. 
 
Esimerkki 
Asunto-osakeyhtiö ostaa kaikki kiinteistön rakentamispalvelut, huolto- ja puhtaanapitotyöt sekä ta-
lous- ja hallintopalvelut ja muun kiinteistönhoidon näihin palveluihin erikoistuneilta yhtiöiltä. Se ei 
tule tällöin kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä verovelvolliseksi ja voi välttyä arvonlisäve-
rolta 24 % 50 000 € = 11 500 € kalenterivuodessa. Esimerkissä kiinteistöhallintakuluihin on lasket-
tu vain palkat sosiaalikuluineen. Jos palvelut ostetaan verovelvollisilta yrityksiltä, kiinteistönhaltija 
maksaa ostohinnassa arvonlisäveron eikä näitä ostoja lasketa verovelvollisuusrajaan mukaan. 
    
Veron maksamiselta voi säästyä myös teettämällä osan kiinteistöhallintapalveluista omalla 
henkilökunnalla ja ostamalla osan ulkopuolisilta.  Kiinteistönhaltija voi välttyä verovelvolli-
suudesta esimerkiksi ostamalla osan palveluista yrityksiltä ja palkkaamalla yhden tai useam-
man asunto-osakeyhtiön kanssa yhteisen talonmiehen tai siivoojan. Tällöin kiinteistönhaltijan 
on seurattava kalenterivuoden aikana palkkakustannusrajan täyttymistä. Jos 50 000 euron 
palkkakustannusraja alkaa loppuvuodesta lähestyä, eikä kiinteistönhaltija ole ennestään vero-
velvollinen kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä, eräs keino välttää verovelvollisuus 
on siirtää seuraavana vuonna suoritettavaksi ne kiinteistöhallintapalvelut, joiden tekeminen ei 
ole välttämätöntä kyseisenä vuonna. Myös talkootyön käyttö osittain tai kokonaan kiinteistö-
hallintapalvelujen teettämisessä voi poistaa verovelvollisuuden. Taloyhtiöt voivat järjestää 
                                               
524 Tuominen – Linnakangas 1995, s. 22. 
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talkoita asukkailleen esimerkiksi piha- ja leikkialueiden kunnostamiseksi, rakennusten maa-
laamiseksi, aitojen rakentamiseksi, ruohonleikkaamiseen ja lumitöihin.  
 
Talkootöitä järjestettäessä on otettava huomioon talkootyön käsitteen rajanveto.
525
 Talkoo-
työllä tarkoitetaan korvauksetta toisen lukuun tehtävää työtä, eikä tekeminen edellytä erityistä 
ammattitaitoa, joten työn vaativuus ei rajoita kenenkään osallistumista työhön. Rakennustöis-
sä talkoilla ymmärretään esimerkiksi rakentajan auttamiseksi tehtyä vapaaehtoista ja palkaton-
ta työtä. Omakotitaloa ja huvilaa saatetaan rakentaa talkoilla, joihin liittyy talkooväen kest i-
tys. Talkoilla tehdään yleensä jokin määrätty työ tai työvaihe, esimerkiksi pohjan valu tai ta-
lon maalaus. Talkootyö on vapaaehtoista, eikä se myöskään muodosta työsuhdetta.
526
  
 
Verohallinnon ohjeen mukaan veroseuraamuksia ei tule yhdistyksen jäsenten ilman korvausta 
tekemästä työstä suoraan rekisteröidyn yhdistyksen hyväksi. Tällaista vastikkeetonta työtä 
ovat esimerkiksi urheiluseuran oman urheilukentän kunnostustyö ja lipunmyynti yhdistyksen 
järjestämässä tilaisuudessa.
527
 Kun yhdistyksen jäsenten suoraan yhdistyksen hyväksi tekemä 
vastikkeeton työ ei aiheuta veroseuraamuksia, tätä voitaneen soveltaa myös asunto- ja kiin-
teistöosakeyhtiöihin, joiden asukkaat tekevät talkootyötä yhtiönsä hyväksi. Jos kyseessä on 
erityisosaamista vaativa vastikkeeton työ oman taloyhtiön hyväksi, esimerkiksi sähkö- tai 
putkityöt, tuskin tästäkään aiheutuu ongelmia varsinkin, jos toiset asukkaat osallistuvat omalla 
osuudellaan muihin taloyhtiön töihin.
528
  
 
Ellei kiinteistönhaltija ole arvonlisäverovelvollinen, etuina ei-verovelvollisuudesta on se, että 
kiinteistönhaltijan ei tarvitse esimerkiksi järjestää kirjapitoaan AVL:n edellyttämällä taval-
la
529
, ei laskea tilitettävän arvonlisäveron määrää, ei maksaa veroa eikä antaa veroilmoituksia. 
Tämä vähentää kiinteistönhaltijan hallinnollista taakkaa. Kun kiinteistönhaltija ei ole verovel-
vollinen, vaan kuluttajaan rinnastettavissa, kiinteistönhaltijalla ei ole vähennysoikeutta osta-
                                               
525 Tarkemmin talkootyön verotuksesta, katso Verohallituksen ohje 12.10.2005 ja Verohallinnon ohje 
4.11.2013. 
526 Verohallinnon ohje 4.11.2013. 
527 Verohallituksen ohje 12.10.2005, s. 3. 
528 Jos talkootyöllä on vaikutusta vastikkeen määrään, asia on toinen. Tuloverolain 53 §:n 1–2 kohtien mukaan 
veronalaista tuloa ei muodostu verovelvolliselle eikä asunto- tai kiinteistöyhtiölle edusta, jonka mainittujen yhti-
öiden osakas on saanut käypää vuokraa alemmasta vastikkeesta. Näin ollen talkootyö voitaneen verotuksellisesti 
ottaa huomioon vastikkeen suuruutta määrättäessä ilman tuloveroseuraamuksia. Tätä menettelyä kuitenkin rajoit-
taa asunto-osakeyhtiölain 10 §:n säännös osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaatteesta. Yhdenvertaisuuspe-
riaate koskee tyypillisesti, mutta ei yksinomaan muun muassa vastikerahoitusta.  
529 Arvonlisäverovelvollisuuden aiheuttamista vaatimuksista kirjanpidon järjestämiseksi, ks. tarkemmin kirjanpi-
tolautakunnan yleisohje arvonlisäveron kirjaamisesta 6.5.2008 (lyhennysote). 
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mistaan kiinteistöhallintapalveluista, ja vero jää arvonlisäverojärjestelmän periaatteiden mu-
kaisesti kiinteistönhaltijan rasitukseksi. Kiinteistönhaltijan on myös muistettava verosuunnit-
telussa ottaa huomioon se, että kiinteistöhallintapalveluiden myyminen vähänkin aiheuttaa 
sen, että verovelvollisuutta määrittävää 50 000 €:n palkkakustannusrajaa ei sovelleta. 
 
Esimerkki   
Taloyhtiön palkkaama talonmies suorittaa kaikki taloyhtiön omat talonmiestyöt. Kun taloyhtiö myy 
talonmiespalveluita naapuritaloyhtiölle arvonlisäverollisena, 50 000 euron palkkakustannusrajaa ei 
sovelleta, ja taloyhtiön on suoritettava näistä omaan taloyhtiöön kohdistuvista talonmiehen suorit-
tamista palveluista oman käytön veroa välillisten ja välittömien kustannusten yhteismäärästä. 
 
3.2  Kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta verovelvolliseksi hakeutuminen   
 
Verosuunnittelun kannalta kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero on ylimääräinen 
kustannus kiinteistönhaltijalle silloin, kun kiinteistönhaltija vuokraa tiloja, joista on oikeus 
hakeutua verovelvolliseksi AVL 30 §:n perusteella. Hakeutumalla kiinteistön käyttöoikeuden 
luovuttamisesta verovelvolliseksi kiinteistön vuokraaja välttyy näiden tilojen oman käytön ve-
rolta, koska vuokraustoiminta on arvonlisäverollista ja vähennykseen oikeuttavaa toimintaa, 
eikä tällaiseen tilaan voida soveltaa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta.  
 
   Verosuunnittelun kannalta kiinteistönhaltijan on edullista vuokrata tiloja edelleen vain sellais-
ta toimintaa varten, joka oikeuttaa hakeutumaan verovelvolliseksi kiinteistön käyttöoikeuden 
luovuttamisesta. Kun kiinteistönhaltija hakeutuu näiden tilojen vuokrauksesta verovelvolli-
seksi, hakeutuminen johtaa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron välttämiseen. Jotta 
hakeutuminen verovelvolliseksi onnistuu ja kiinteistönhaltija voi välttyä ylimääräiseltä oman 
käytön verolta, hänen on tunnettava kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta verovelvolli-
seksi hakeutumista koskevat säädökset ja osattava toimia niiden mukaan. 
 
Neutraalisuuden toteutumiseksi vähennysoikeuteen ei saa vaikuttaa se, toimiiko yritys vuok-
ratiloissa vai omistamissaan tiloissa. Tästä syystä vuokranantajalle on myönnetty oikeus ha-
keutua vapaaehtoisesti verovelvolliseksi liikehuoneistojen vuokraamisesta AVL 30 §:n perus-
teella.
530
 Hakeutuminen verovelvolliseksi mahdollistaa sen, että kiinteistönhaltija voi vähen-
                                               
530 
 Tarkemmin kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta ja verovelvolliseksi hakeutumisesta Verohallituksen 
ohje 31.12.2007, s. 2.    
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tää kiinteistön hankintaan sekä kiinteistöä varten hankittujen tavaroiden ja palvelujen ostohin-
taan sisältyvän arvonlisäveron siltä osin kuin vero kohdistuu verollisena vuokrattaviin huo-
neistoihin. Verovelvollinen vuokralainen voi puolestaan vähentää vuokraan sisältyvän veron, 
joten hankintoihin sisältyvä arvonlisävero ei miltään osin muodostu verollisen liiketoiminnan 
kustannukseksi. Jotta kiinteistöosakeyhtiön tiloissa toimivat yritykset olisivat verotuksellisesti 
yhdenvertaisessa asemassa itse kiinteistönsä omistaviin yrityksiin nähden, hakeutumismah-
dollisuus on myönnetty myös kiinteistöosakeyhtiöille ja muille vastaaville yhteisöille.
531
  
 
Vapaaehtoinen verovelvollisuus edellyttää sitä, että kiinteistönluovuttaja hakeutuu toiminnas-
ta verovelvolliseksi 30 §:n perusteella. Hakeutuja voi olla kiinteistön omistaja, keskinäinen 
kiinteistöosakeyhtiö, kiinteistöä vuokraoikeuden nojalla hallitseva tai keskinäisen kiinteistö-
osakeyhtiön osakas. Hakeutumisen jälkeen näiden tilojen vuokrista tai vastikkeista suoritetaan 
arvonlisäveroa. Kiinteistöä varten hankittujen tavaroiden ja palvelujen hintaan sisältyvä vero 
on vastaavasti vähennyskelpoinen. Vuokralainen tai osakas voi puolestaan vähentää vuokraan 
tai vastikkeeseen sisältyvän arvonlisäveron. Kiinteistöön kohdistuvien hankintojen hintoihin 
sisältyvä arvonlisävero ei näin ollen muodostu kustannukseksi siltä osin kuin kiinteistöä käy-
tetään arvonlisäverollisessa toiminnassa.  
 
Verovelvollisuus koskee vain sitä kiinteistöä tai sen osaa, joka on mainittu hakemuksessa. 
Pienin yksikkö, jota hakemus voisi koskea, on huoneisto.
532
 Yhtiöjärjestyksen huoneistojako 
ei aina vastaa kiinteistön tosiasiallista käyttöä. Myöskään esimerkiksi kiinteistöyhtiön ja 
muunlaisen kiinteistön suoran omistuksen tilanteissa ei tällaista jakoa ole.  KHO onkin katso-
nut, että pienimpänä hakeutumisyksikkönä voi keskinäisessä kiinteistöyhtiössä olla muu tila 
kuin yhtiöjärjestyksen mukainen huoneisto (KHO 15.11.1996 t. 3563 ATK). 
 
Kun kiinteistönhaltija vuokraa kiinteistön edelleen, vapaaehtoinen verovelvollisuus kiinteis-
tön käyttöoikeuden luovuttamisesta edellyttää sitä, että kiinteistöä käytetään AVL:ssa  tarkoi-
tettuun vähennykseen oikeuttavaan toimintaan tai että kiinteistön käyttäjänä on valtio tai yli-
opisto.
533
  Kiinteistön tilojen arvonlisäverollisen käytön tulee lisäksi olla luonteeltaan jatku-
                                               
531 HE 88/1993 vp, s. 57. 
532 HE 88/1993 vp, s. 57.   
533  Hallituksen esityksen (244/2009 vp) kohdan 2.3. Arvonlisäverotus mukaan uuden yliopistolain myötä valtion 
tilivirastona toimivat yliopistot muuttuvat julkisoikeudellisiksi laitoksiksi ja yksityisoikeudellisiksi säätiöiksi. 
Niihin ei enää sovelleta valtiota koskevia arvonlisäverosäännöksiä 1.1.2010 alkaen. Arvonlisäverolakiin lisättiin 
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vaa (AVL 30.1 §).
534 
Vähennykseen oikeuttavaan toimintaan rinnastetaan AVL 131 §:ssä tar-
koitettu palautukseen oikeuttava toiminta.
 
Hakeutuminen edellyttää näin ollen aina sitä, että 
kiinteistön tai sen tilojen loppukäyttäjänä on verollista toimintaa harjoittava yritys, valtio, yli-
opisto tai kunta. Jos ensimmäinen vuokralainen ei käytä tiloja itse, vaan antaa ne edelleen 
vuokralle, kiinteistön omistajan vähennysoikeus edellyttää sitä, että myös jälleenvuokraaja on 
hakeutunut verovelvolliseksi.
535
 Loppukäyttäjän vähennysrajoitusten alaisessa käytössä oleva 
kiinteistö (AVL 114 §) ei täytä kiinteistön käyttöoikeuden luovutuksesta verovelvolliseksi ha-
keutumisen edellytyksiä.
536
   
 
Kiinteistöyhtiö voi hakeutua verovelvolliseksi tilojen luovutuksesta osakkaalle, jos osakas 
käyttää hallitsemiaan tiloja omassa toiminnassaan, ja osakas voi vähentää vastikkeeseen sisäl-
tyvän veron täysimääräisesti. Jos osakas antaa tilat edelleen vuokralle, kiinteistöyhtiö voi kä-
sitellä tilat vähennykseen oikeuttavina, mikäli osakas on hakeutunut verovelvolliseksi kiin-
teistön käyttöoikeuden luovutuksesta. Tällöin vuokralaisen toiminnan ei kuitenkaan tarvitse 
olla kokonaisuudessaan vähennykseen oikeuttavaa.
537
   
 
Verosuunnittelussa on otettava huomioon, että verovelvollisuus alkaa aikaisintaan siitä päi-
västä, kun hakemus on saapunut Verohallintoon (AVL 173 §).  Hakeutuminen käyttöoikeuden 
luovuttamisesta verovelvolliseksi ei pääsääntöisesti voi tulla myöskään voimaan takautuvasti. 
Jos hakija tekee AVL 106 §:n perusteella takautuvan vähennyksen, hakeutuja merkitään rekis-
teriin takautuvasti toiminnan aloittamisesta lähtien.
538
  
                                                                                                                                                
uusi 5 a §, jonka mukaan uuden yliopistolain 1 §:ssä tarkoitetut yliopistot, Helsingin yliopisto mukaan lukien, 
ovat verovelvollisia arvonlisäverolain 1 §:ssä tarkoitetusta toiminnasta. 
534
 Jatkuvuus edellyttää sitä, että kiinteistöllä harjoitetaan vuosittain vähintään tiettynä ajanjaksona jatkuvasti vä-
hennykseen oikeuttavaa toimintaa. Kiinteistön vuokrauksesta verovelvolliseksi voi hakeutua esimerkiksi silloin, 
kun kiinteistö on vuosittain esimerkiksi 1.5.–31.8. välisen ajan vuokrattuna arvonlisäverollista liiketoimintaa 
kiinteistöllä harjoittavalle arvonlisäverovelvolliselle vuokralaiselle ja muuna aikana kiinteistöä käytetään arvon-
lisäveron vähennykseen oikeuttamattomassa toiminnassa.  Tämä vaatimus kohdistuu kiinteistön loppukäyttäjään. 
Loppukäyttäjän on oltava verovelvollinen ja kiinteistöllä tapahtuvan toiminnan tulee olla vähennykseen oikeut-
tavaa. Loppukäyttäjän koko toiminnan ei tarvitse olla vähennykseen oikeuttavaa, vaan hakeutumisen edellytyk-
set täyttyvät, kunhan osakin kiinteistöllä harjoitettavasta toiminnasta oikeuttaa vähennykseen. Näin KHO 
7.2.2007 t. 268 (LRS). 
535 Verohallituksen ohje 31.12.2007, s. 2.   
536 KHO antoi kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamista yliopistolle käsittelevän ratkaisun 15.4.2013 t. 1287 
(LRS). Ratkaisun mukaan AVL 30.1 §:n säännös, jonka mukaan kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta voi-
daan hakeutua verovelvolliseksi myös silloin, kun kiinteistön käyttäjänä on yliopistolain 1 §:ssä tarkoitettu yli-
opisto, oikeutti A Oy:n hakeutumaan verovelvolliseksi yliopistoille vuokratuista tiloista vain siltä osin kuin yli-
opistot olivat tilojen tosiasiallisina loppukäyttäjinä. Hakeutumisoikeus ei koskenut yliopistojen ei-
arvonlisäverovelvollisille yhteisöille edelleen luovuttamia tiloja. 
537 Verohallituksen ohje 31.12.2007, s. 2.   
538 HE 88/1993 vp, s. 59 ja 103. 
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Verosuunnitteluissa hakeutumisen kannattavuutta arvioitaessa on otettava huomion se, että 
kiinteistön käyttöoikeudesta verovelvolliseksi hakeutuminen jatkuu niin kauan kuin hakeutu-
misen edellytykset ovat voimassa (AVL 174.3§).
 
 Vapaaehtoinen hakemus verovelvollisuuden 
poistamiseksi ei ole mahdollista. Kiinteistöjen luovutuksiin vuokrasopimuksineen voidaan 
soveltaa toisinaan kuitenkin liikkeen tai sen osan luovutussääntöä. KHO on katsonut näin 
esimerkiksi ratkaisussaan 2011:74. 
  
Verosuunnittelun kannalta verovelvolliseksi hakeutumisen tarkoituksenmukaisuus ja kannat-
tavuus on näistä syistä tutkittava tapauskohtaisesti. Verovelvolliseksi hakeutumisen kannatta-
vuuteen vaikuttavat muun muassa vuokrasopimuksen sisältö, luovutettavan kiinteistön tai sen 
osan koko, kiinteistöinvestointien määrä, kustannusten jakautuminen vuokralaisen ja vuokraa-
jan kesken sekä keskinäisessä kiinteistöyhtiössä yhtiöjärjestys.
539
 Kun hakeutuminen on voi-
massa siihen saakka, kunnes hakeutumisen edellytykset lakkaavat, hakeutumisen taloudellista 
kannattavuutta on tarkasteltava pitkällä tähtäyksellä. 
 
Vuokrasopimukseen kannattaa lisätä hakeutumislauseke siten, että vuokranantaja voi halutes-
saan hakeutua verovelvolliseksi. Tällöin vuokranantaja voi lisätä hakeutumisajankohdasta läh-
tien verokannan mukaisen veron vastikkeeseen. Jos vuokrattavia tiloja on useita, kannattanee 
koota useita vuokrasopimuksia ja hakeutua niiden vuokraamisesta verovelvolliseksi yhtä ai-
kaa. Yksittäisten tilojen vuokrauksesta hakeutuminen voi olla kannattamatonta, kun verrataan 
saavutettua verohyötyä verovelvollisuudesta aiheutuneisiin veron laskenta- ja muihin hallin-
tokustannuksiin. Myös vuokrattavan tilan koolla voi olla merkitystä. Hakeutumisen kannatta-
vuutta voidaan arvioida laskemalla vuokrattavaan tilaan kohdistuvan arvonlisäveron määrä.  
Myös suunniteltujen investointimenojen sisältämä vero on otettava huomioon. Jos vuokralai-
nen maksaa itse kiinteistön kulut ja investoinnit, hakeutuminen ei kannattane.
540
  
 
Esimerkki  
Asunto-osakeyhtiössä on kaksi liikehuoneistoa, joiden pinta-ala on yhteensä 100 neliömetriä. Ti-
loihin kohdistuu kiinteistönhoitokuluja 3 euroa/neliömetri ja piilevää arvonlisäveroa noin 15 % eli 
0,45 euroa/neliömetri. Tilojen hoitokuluihin sisältyy siten vuodessa arvonlisäveroa yhteensä 4500 
euroa. Tämä summa on verovelvolliseksi hakeutumisesta aiheutuva enimmäishyöty vuodessa vuo-
sikuluista laskettuna. Myös vuokrauksen kate paranee 4500 eurolla. 
                                               
539 Kallio ym. 2011 b, s. 61. 
540 Kallio ym. 2011 b, s. 62–63. 
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Vuokranantaja teettää tiloihin peruskorjauksen. Verolliset korjauskustannukset ovat 10 000 euroa. 
Investointiin sisältyy veroa 1 803 euroa, jonka vuokranantaja voi vähentää verovelvollisena.
541
   
 
Hakeutumisen kannattavuutta on tarkasteltava eri lähtökohdista erityyppisissä yhtiömuodois-
sa. Suorassa kiinteistönomistuksessa ja tavallisessa kiinteistöosakeyhtiössä, jossa osakkeen-
omistajat eivät hallitse omistamiensa osakkeiden perusteella tiloja, hakeutumisen kannatta-
vuutta on arvioitava kiinteistön omistajan näkökulmasta. Tällöin hakeutumisella voidaan ta-
voitella vuokraustoiminnan kannattavuuden lisääntymistä. Tavoitteena on lisätä vuokrauksen 
katetta pienentämällä kuluja tai laskea investointeihin sitoutuvien varojen määrää. Keskinäi-
sissä kiinteistöyhtiöissä hakeutuminen ei hyödytä suoranaisesti yhtiötä vaan osakkaita, koska 
osakkaat kattavat kiinteistön hoito-, ylläpito- ja investointikulut maksamillaan vastikkeilla tai 
rahastosuorituksilla. Osakkeenomistajien kannalta yhtiöjärjestyksellä on vaikutusta verovel-
volliseksi hakeutumisen kannattavuuteen. Kannattavuuteen vaikuttaa myös se, miten kiinteis-
tökuluihin sisältyvän arvolisäveron vähennysoikeus on kanavoitu osakkaille.
542
  
 
Hakeutumisen kannattavuutta lisää myös hakeutumisesta aiheutuva piilevän veron vähenty-
minen. Kun kiinteistönhaltija on vuokrannut osan kiinteistön tiloista AVL 30 §:n edellytysten 
mukaisesti, ja muu osa kiinteistöstä on vähennykseen oikeuttamattomassa käytössä, kiinteistö 
on vähennykseen oikeuttavassa toiminnassa vuokratuilta osin. Kiinteistönhaltija saa tällöin 
vähentää kiinteistön hankkimiseen, rakentamiseen ja käyttökustannuksiin sisältyvän veron 
vuokrattujen tilojen osuudelta sekä siirtää niihin sisältyvän arvonlisäveron vastikkeessa vuok-
ralaisen maksettavaksi.  Vuokralainen tai osakas saa puolestaan vähentää verolliseen vuok-
raan tai vastikkeeseen sisältyvän arvonlisäveron. Näin toimiessa kiinteistöön kohdistuviin 
hankintoihin sisältyvä arvonlisävero ei muodostu kustannukseksi siltä osin kuin kiinteistöä 
käytetään arvonlisäverollisessa toiminnassa.  
 
Esimerkki 
Yhtiö A vuokraa omistamansa rakennuksen, johon kuuluu neljä huoneistoa. Yksi huoneistoista 
vuokrataan arvonlisäverovelvolliselle kampaamolle, yksi huoneisto 0-verokannan alaista toimintaa 
harjoittavalle yritykselle, yksi huoneisto kunnalle päiväkodiksi ja yksi huoneisto asuinhuoneistoksi. 
                                               
541 Esimerkkiä muotoillen, Kallio ym. 2011 b, s. 61. 
542 Kallio ym. 2011 b, s. 61. 
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Yhtiö teettää omilla rakennusmiehillään 55 000 euron peruskorjaukset huoneistoittain tehtyään esi-
sopimukset vuokrauksista. 
 
Yhtiön kannattaa hakeutua verovelvolliseksi kampaamolle, 0-verokannan alaista toimintaa harjoit-
tavalle yritykselle ja kunnalle vuokraamistaan tiloista. Tällöin yhtiön ei tarvitse suorittaa kiinteistö-
hallintapalvelun oman käytön veroa näiden kolmen huoneiston peruskorjauksesta, koska hakeutu-
misen jälkeen tilojen katsotaan olevan vähennykseen tai palautukseen oikeuttavassa käytössä (AVL 
30 §). Yhtiö saa näin ollen vähentää peruskorjausta varten tehtyihin hankintoihin sisältyvät verot ja 
voi siirtää ne verollisen vastikkeen yhteydessä vuokralaisten maksettavaksi. 
 
Asuinhuoneisto ei ole vähennykseen tai palautukseen oikeuttavassa toiminnassa, joten sen vuokra-
uksesta yhtiö ei voi hakeutua verovelvolliseksi. Kun yhtiön omalla henkilökunnalla tähän tilaan ja 
muihin kuin vähennykseen tai palautukseen oikeuttaviin tiloihin teettämät kiinteistöhallintapalvelu-
jen palkkakulut sosiaalikuluineen ylittävät 50 000 euroa, yhtiön on suoritettava kiinteistöhallinta-
palveluista oman käytön veroa.   
 
Kun kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verosuunnittelussa käytetään vapaaehtoista ha-
keutumista, on otettava huomioon lisäksi se, että käyttöoikeuden luovuttamisen tulee olla vas-
tikkeellinen. Muutoin verovelvolliseksi ei voi hakeutua. Vastikkeen on oltava käyvän hintata-
son mukainen, jotta vapaaehtoista verovelvollisuutta ei voi käyttää perusteettoman veroedun 
saamiseksi. Tilapäinen vastikkeettomuus samaan intressipiiriin kuuluvien verovelvollisten 
kesken on kuitenkin katsottu oikeuskäytännössä mahdolliseksi, kun vastikkeettomuus ei johdu 
arvonlisäverotuksen suhteen merkityksellisistä syistä (KHO 28.5.1996 t. 1326 ATK).
543
 
 
Suunniteltaessa kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta verovelvolliseksi hakeutumista 30 
§:n säännökset on otettava tarkasti huomioon. Muun muassa tilaa, tilojen loppukäyttäjää ja 
haketutumisketjua koskevat edellytykset sekä hakeutumismenettelyä ja velvollisuuden pois-
tamista koskevat säännökset on otettava huomioon. Toimenpiteiden on myös vastattava todel-
lista toimintaa. Jos kysymykseen tulevat keinotekoiset järjestelyt tai hakeutumiseen on ryh-
dytty pelkästään veron välttämiseksi tai perusteettoman veroedun tavoittelemiseksi, hakeutu-
miseen voidaan soveltaa veronkiertosäännöstä. Verosuunnittelussa on otettava huomioon 
myös se, että keskinäisen kiinteistöyhtiön hakeutuminen edellyttää käyvän vastikkeen peri-
mistä osakkaalta ja osakkaan vastikkeeseen sisältyvän veron täysimääräistä vähennysoikeutta.   
                                               
543 [http://onlinepalvelu.sanomapro.fi/wsoypro/arvonlisäverotus/luku ‖10 Rakennustoiminta ja kiinteistönhallin-
ta/ Vapaaehtoinen verovelvollisuus‖] (1.8.2013). 
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Kun kyseessä ei ole ollut tarkoituksellisesta perusteettoman veroedun tavoittelusta, hakeutu-
misen vaatimuksia ei ole tulkittu aivan kirjaimellisesti. Vähäinen, satunnainen tai tilapäinen 
käyttö muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan toimintaan ei estä hakeutumista. Oikeuskäy-
tännön mukaan myöskään vastikkeen tilapäinen perimättä jättäminen ei ole estänyt keskinäi-
senä kiinteistöyhtiönä toimivaa tytäryhtiötä hakeutumasta verovelvolliseksi, kun yhtiön osak-
keet omistanut emoyhtiö oli vuokrannut tilat verollista toimintaa harjoittaville vuokralaisille 
[KHO 28.5.1999 t.1326 (ATK)]. Emoyhtiöllä oli ollut oikeus vastikkeeseen sisältyvän veron 
täysimääräiseen vähentämiseen, jos tytäryhtiö olisi normaaliin tapaan perinyt vastikkeen. Ti-
lanne johtui tytäryhtiön poikkeuksellisen hyvästä rahoitusasemasta, ja vastikkeen perimättä 
jättäminen oli tilapäistä.
544
 
 
Verovelvolliseksi hakeutuminen kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta on AVL:ssa yksi-
tyiskohtaisesti säädelty. Oman lisänsä kiinteistön käyttöoikeuden luovutusten arvonlisävero-
tukseen tuo mahdollisuus luovutusten ketjuuntumiseen. Lainsäätäjän tavoitteena on ollut to-
teuttaa verollisessa toiminnassa käytettävien kiinteistöjen vähennysoikeus, mihin ei vaikuta 
se, miten kiinteistöjen omistus on järjestetty.  Kiinteistönhaltijan on tiedettävä, minkä tilojen 
vuokrauksesta voi ja kannattaa hakeutua verovelvolliseksi kiinteistön käyttöoikeuden luovut-
tamisesta.  
 
Verosuunnittelun avulla on varmistettava se, että hakeutuminen on taloudellisesti kannattavaa. 
Kannattavuutta voi verrata verovelvollisuudesta aiheutuvan hallinnollisen taakan muodostu-
misen. Jos hakeutumisen avulla saavutettu veroetu jää pieneksi suhteessa lisääntyneisiin hal-
linnollisiin velvoitteisiin, kannattaa harkita hakeutumisen järkevyyttä. Vuokrasopimusta laa-
dittaessa on otettava huomioon myös mahdolliset arvonlisäveroriskit. Sopimusta laadittaessa 
kannattaa sopia myös siitä, kuka vastaa taloudellisista velvoitteista tilanteissa, joissa vuokra-
lainen haluaa purkaa sopimuksen kesken vuokrakauden.
545
  Verosuunnittelun avulla kiinteis-
tönhaltijan tulisi pystyä suunnittelemaan kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta verovel-
volliseksi hakeutumiseen liittyvät liiketoimet järkevästi ja etsimään niille verotuksellisesti pa-
ras, taloudellinen ratkaisu.  
 
                                               
544 [http://onlinepalvelu.sanomapro.fi/wsoypro/arvonlisäverotus/luku ‖10 Rakennustoiminta ja kiinteistönhallin-
ta/ Vapaaehtoinen verovelvollisuus‖] (1.8.2013). 
545 Kallio ym. 2011 b, s. 197–198. 
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3.3 Kiinteistöhallintapalvelujen kohdistaminen vain vähennys- tai palautuskelvotto-
massa käytössä oleviin tiloihin   
 
Kiinteistönhaltijan on tiedettävä, mihin tiloihin kohdistuvat palkkakustannukset aiheuttavat 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen. Tuntematta tätä rajanvetoa hyvin kiin-
teistönhaltija voi ottaa kalenterivuoden palkkakustannuksia laskiessaan mukaan myös sellaiset 
palkat, jotka kohdistuvat tiloihin, joista ei tarvitse suorittaa kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön veroa. Verosuunnittelun avulla on osattava kohdistaa kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotus pelkästään vain niihin tiloihin kohdistuviin kiinteistöhallintapalveluihin, 
joista säännösten mukaan kuuluu suorittaa oman käytön veroa. Tällaisia kiinteistönhaltijan 
omassa toiminnassa käytettäviä tiloja ovat lähinnä vain muussa kuin vähennykseen tai palau-
tukseen oikeuttavassa käytössä olevat tilat. Jos tilat on vuokrattu, verosuunnittelussa on ensin 
selvitettävä AVL 30 pykälän mukainen hakeutumismahdollisuus ja sen kannattavuus sekä 
tarvittaessa hakeuduttava verovelvolliseksi kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta.   
  
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verosuunnittelussa kiinteistön käyttöön liittyvä 
mielenkiintoinen kysymys on tyhjillään olevat tilat.  Ne ovat voineet tulla omistukseen tyhjil-
lään tai vuokralaisen irtisanottua vuokrasopimuksen. Missä käytössä tyhjillään olevien tilojen 
katsotaan olevan, kun suunnitellaan kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta? On-
ko mahdollista, että tyhjät tilat rinnastetaan vähennyskelvottomaan käyttöön, jolloin kiinteis-
tönhaltijan omalla henkilökunnalla tiloihin teettämät kiinteistöhallintapalvelut voivat tulla 
oman käytön verotuksen piiriin? 
 
Kysymyksiin ei löydy laista suoraa vastausta. Korkein hallinto-oikeus on käsitellyt tyhjillään 
olevia tiloja ratkaisussaan 1998:8. Ratkaisu selkeytti tyhjillään olevien tilojen arvonlisävero-
käsittelyä. Ratkaisun mukaan niiden tilojen, jotka ovat tulleet hallintaan tyhjillään tai ovat 
jääneet verottoman vuokrauksen päätyttyä tyhjilleen, katsotaan olevan verottomassa käytössä 
niin kauan, kunnes tilojen omistaja tai haltija esittää selvityksen tilojen tulevasta käytöstä vä-
hennykseen oikeuttavassa toiminnassa. Jos selvitystä ei esitetty, tilojen katsottiin olevan yhti-
ön verottoman toiminnan käytössä. Selvityksen tehtyään tilojen omistaja tai haltija voi tehdä 
vähennyksiä tiloihin kohdistuvista yleiskuluista sinä aikana, jona tilat olivat tyhjillään. 
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Verosuunnittelun avulla kohdistetaan oman käytön verotus vain niihin tiloihin, joista kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön vero kuuluu suorittaa. Näin vältytään ylimääräiseltä oman 
käytön veron maksamiselta.  KHO:n ratkaisun 1998:8 periaatteita
546
 voidaan soveltaa tyhjil-
lään oleviin tiloihin myös kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron määrää suunnitel-
lessa ja laskettaessa. Verollisen vuokrauksen esisopimusta voidaan pitää selvityksenä tulevas-
ta verollisesta käytöstä.
547 
Sopimuksen allekirjoituksen jälkeen tilat siirtyvät verolliseen käyt-
töön, kunhan tilojen haltija on hakeutunut AVL 30 pykälän mukaisesti verovelvolliseksi kiin-
teistön käyttöoikeuden luovuttamisesta. Tällöin nämä tilat siirtyvät vähennykseen oikeutta-
vaan toimintaan ja jäävät kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen ulkopuolelle.  
 
Tilojen jäädessä tyhjilleen verollisen vuokralaisen irtisanouduttua, tilat säilyvät verollisessa 
käytössä siihen saakka, kunnes on ilmeistä, että tilaa tullaan vuokraamaan arvonlisäverotto-
mana. Veroton vuokraus ilmenee tällöin verottoman vuokrasopimuksen laadinnasta. Myös 
asuinkäyttöä ilmentävien tai muiden vastaavien verotonta käyttöä osoittavien muutostöiden 
aloittaminen viittaa tulevaan verottomaan vuokraukseen. Tilat siirtyvät tällöin vuokranantajan 
vähennyskelvottomaan käyttöön ja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta voi-
daan soveltaa.  Kiinteistöhallintapalveluiden kohdentuminen verollisessa käytössä oleviin ti-
loihin on selvitettävä ja dokumentoitava mahdollisimman hyvin, jotta verottomiin tiloihin 
kohdistuvat palvelut pystytään erittelemään verollisiin tiloihin kohdistuvista palveluista. Ellei 
näin toimita, kiinteistönhaltija voi maksaa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön veroa 
aiheettomasti 32 §:n soveltamisalaan kuulumattomiin tiloihin kohdistuvista palveluista.  
 
Eräänä kysymyksenä kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verosuunnittelussa on ottaa 
huomioon kiinteistöhallintapalveluiden kohdistaminen nimenomaan kiinteistöön AVL 32 py-
kälän verotusedellytysten mukaisesti. Kiinteistöhallintapalveluita teetettäessä omalla henkilö-
kunnalla on tiedettävä, mitkä palvelut kohdistuvat itse rakennukseen tai sen aineosiin, mitkä 
rakennusta palveleviin koneisiin tai laitteisiin sekä mitkä rakennuksessa harjoitettavaa toimin-
taa palveleviin koneisiin ja laitteisiin.  Tavoitteena palvelujen kohdistamisessa on ensisijassa 
todellinen käyttö. Suurissa kiinteistöhallintapalveluita suorittavissa yhtiöissä erottelu hyväk-
                                               
546 Ratkaisun mukaan kiinteistöosakeyhtiön rakennuksessa olevat tilat olivat olleet tyhjillään niiden tullessa yhti-
ön haltuun tai yhtiön ennestään hallitsemat tilat olivat olleet ei-verovelvollisen yhteisön hallussa ennen niiden 
jäämistä tyhjilleen. Yhtiön tuli esittää selvitys tilojen tulevasta käytöstä vähennykseen oikeuttavassa toiminnassa 
voidakseen tehdä vähennyksiä tiloihin kohdistuvista yleiskuluista sinä aikana, jona tilat olivat tyhjillään. Jos sel-
vitystä ei esitetty, tilojen katsottiin olevan yhtiön verottoman toiminnan käytössä.  
547
 Verohallituksen ohje 31.12.2007, s. 4. 
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syttäneen tehtäväksi vähennykseen oikeuttavien ja vähennykseen oikeuttamattomien kiinteis-
töjen pinta-alojen tai muiden luotettavien jakoperusteiden laskennallisten osuuksien avulla. 
 
Tuntematta kiinteistön käsitteen rajanvetoa hyvin kiinteistönhaltija voi käsitellä kiinteistöhal-
lintapalveluina myös sellaisia suorituksia, joita ei AVL 32.3 §:n kiinteistöhallintapalvelun kä-
sitteen tulkinnan mukaan lueta kiinteistöhallintapalveluiksi. Esimerkiksi irtaimistoon kohdis-
tuvien työsuoritusten sekä yrityksen yleiseen johtamiseen ja hallintoon liittyvien palveluiden 
osuuden selvittäminen on osattava tehdä aiheettoman veron maksamisen välttämiseksi. 
 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verosuunnitteluun voi liittyä tulkinnallista epävar-
muutta ja verotuksen ennustettavuutta voi vaikeuttaa se, että verovelvollisen tekemät vero-
suunnitteluun liittyvät toimet voivat ajoittua usealle vuodelle, minä aikana lainsäädäntö voi 
muuttua.
548
 Verovelvollisten tulkintakeskustelut Verohallinnon edustajien kanssa eivät poista 
tulkintariskiä, koska ilmaistut käsitykset eivät sido verotuksessa ja niiden sisältöä on jälkeen-
päin vaikea näyttää toteen. Nämä keskustelut eivät ole kuitenkaan täysin merkityksettömiä 
muun muassa siksi, että tulkinnallisissa ja epäselvissä tapauksissa verovelvollisen vilpitön 
mieli nauttii tietynasteista luottamuksensuojaa.
549
 Suullisesta keskustelusta, asian tulkinnalli-
suudesta ja luottamuksensuojasta voidaan viitata KHO:n ratkaisuun 2003:21.
550
  
 
Kiinteistönhaltijan kannattaa kuitenkin taloudellisesti merkittävissä epäselvissä kysymyksissä 
hakea veroviranomaisia sitova ennakollinen kannanotto verolain tulkinnasta ja pyrkiä sen 
avulla etukäteen eliminoimaan veroriskejä. Ennakollisen kannanoton hankkiminen on usein 
osa tavanomaista verosuunnittelua. Verotuksen toimittamisen jälkeen veroriskejä voidaan 
pyrkiä eliminoimaan muutoksenhaulla, veronmaksun lykkäämisellä ja kohtuullistamisella se-
kä ulosoton kiellolla ja keskeytyksellä.
551
 
 
  
                                               
548 Prejudikaattien merkityksestä verotuksessa tarkemmin Myrsky 2011. 
549 Luottamuksensuojasta tarkemmin Soikkeli 2003. 
550 Myrsky 2007, s. 733–734. 
551 Myrsky 2007, s. 734. 
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3.4  Verovelvollisuusryhmän käyttömahdollisuudet 
 
Ryhmärekisteröinnissä oikeudellisesti itsenäisiä yrityksiä, joilla on läheiset rahoitukselliset, 
taloudelliset ja hallinnolliset suhteet, käsitellään arvonlisäverotuksessa yhtenä yrityksenä. Täl-
laisen ryhmän sisällä tapahtuvat ryhmän jäsenten väliset myynnit ovat arvonlisäverottomia. 
Ryhmärekisteröinnin avulla pankki- tai vakuutusryhmään kuuluvien yritysten ryhmälle tuot-
tamat tukipalvelut on vapautettu arvonlisäverosta olemassa olevien yhtiörakenteiden purkami-
sen estämiseksi sekä eri pankki- ja vakuutusryhmien tasapuolisen kilpailutilanteen varmista-
miseksi.
552
 
 
Verohallinto voi AVL 13.1 a §:n mukaan kahden tai useamman elinkeinonharjoittajan hake-
muksesta määrätä, että niitä on kohdeltava yhtenä elinkeinonharjoittajana (verovelvollisuus-
ryhmä). Elinkeinonharjoittajilla tulee olla kotipaikka tai kiinteä toimipaikka Suomessa. Vero-
velvollisuusryhmään kuuluminen on määritelty AVL 13.2 a §:ssä.
553
 Hakeutuminen ryhmään 
edellyttää sitä, että elinkeinonharjoittajilla on keskenään läheiset rahoitukselliset, taloudelliset 
ja hallinnolliset suhteet. Elinkeinonharjoittaja voi kuulua vain yhteen verovelvollisuusryh-
mään.
554
  
 
EUT:n julkisasiamies on antanut ratkaisuehdotuksensa kahdessa arvonlisäverotuksen ryhmä-
rekisteröintiä koskevassa tapauksessa C-480/10 Ruotsin kuningaskunta
555
 ja C-85/11 Irlan-
ti
556
. Komissio on nostanut näissä molemmissa asioissa kanteen
557
 Suomea vastaan. Asiassa 
C-480/10 Ruotsin kuningaskunta julkisasiamies toteaa sellaisen kansallisen AVL:n säännök-
sen arvonlisäverodirektiivin vastaiseksi, jolla ryhmärekisteröinti sallitaan vain rahoitus- tai 
vakuutusalalle. Julkisasiamies katsoo direktiivin mukaiseksi kuitenkin sen, että verovelvolli-
                                               
552 HE 111/1997 vp, s. 5. 
553  Verovelvollisuusryhmään voivat AVL 13.2 a §:n mukaan kuulua pääasiassa 41 §:ssä tarkoitettuja rahoitus-
palveluja tai 44.1 §:ssä tarkoitettuja vakuutuspalveluja myyvä elinkeinonharjoittaja, luottolaitostoiminnasta an-
netun lain (121/2007) 15 §:ssä tarkoitettu omistusyhteisö tai kirjanpitoasetuksen (1339/1997) 3 luvun 1.2 §:ssä 
tarkoitettu vakuutuskonsernin emoyhteisö; (9.2.2007/148), elinkeinonharjoittaja, jossa 1 tai 2 kohdassa tarkoite-
tulla elinkeinonharjoittajalla on kirjanpitolain (1336/1997) 1 luvun 5 §:ssä tai 6.2 §:ssä tarkoitettu määräysvalta, 
elinkeinonharjoittaja, jossa 1–3 kohdassa tarkoitetut elinkeinonharjoittajat voivat yhdessä käyttää kirjanpitolain 1 
luvun 5 §:ssä tai 6.2 §:ssä tarkoitettua määräysvaltaa vastaavaa valtaa, ja sen määräysvallassa 3 kohdassa tarkoi-
tetulla tavalla oleva elinkeinonharjoittaja. 
554 Verovelvollisuusryhmistä tarkemmin Saukko 2005. 
555 C-480/10 Ruotsin kuningaskunta 27.11.2012. 
556 C-480/10 Ruotsin kuningaskunta 27.11.2012; C-85/11 Irlanti 27.11.2012. 
557 C-74/11 Suomen tasavalta (2013) ECR, 00000. 
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suusryhmän jäseneksi voi päästä myös sellainen toimija, joka ei erikseen tarkasteltuna olisi 
arvonlisäverovelvollinen.  
 
Tapauksessa C-85/11 tarkastellaan sitä, voiko ryhmään kuulua myös yhtiö, joka erikseen tar-
kasteltuna ei olisi arvonlisäverovelvollinen.  EUT:n antamassa tuomiossa 25.4.2013 asiassa 
C-74/11 Suomen tasavalta
558
 Euroopan komission nostamaan kanteeseen Suomea vastaan liit-
tyvät vaatimukset kuitenkin hylättiin, ja EUT katsoi, että arvonlisäverodirektiivin 11 artiklas-
sa säädetyn järjestelmän rajoittaminen artiklan toisen kohdan nojalla rahoitus- ja vakuutusalan 
yrityksiin oli perusteltua. 
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön palkkakustannusten alarajan käyttäminen verovel-
vollisuusryhmässä on yksi verosuunnittelun keino. Suunnittelussa on otettava huomioon se, 
että verovelvollisuusryhmää on KHO:n ratkaisun 22.3.2006 t. 640 (LRS) mukaan pidettävä 
yhtenä verovelvollisena laskettaessa 32.2 §:n 2 kohdan mukaista palkkakustannusten alarajaa. 
Ratkaisun mukaan ryhmän oli suoritettava veroa kaikista niistä kiinteistöistä, joissa ryhmään 
kuuluva elinkeinonharjoittaja suoritti itse verottomassa toiminnassa olevaan kiinteistöön kiin-
teistöhallintapalveluita. Merkitystä ei ollut sillä, että verovelvollisuusryhmään kuuluvien yk-
sittäisten elinkeinonharjoittajien kalenterivuoden aikana omistamiinsa tai hallitsemiinsa kiin-
teistöihin suorittamista kiinteistöhallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset sosiaali-
kuluineen eivät ylittäneet alarajaa.  
 
KHO:n ratkaisussa 25.2.1999 t. 312 (ATK) niissä olosuhteissa pankin kiinteistöosakeyhtiöltä 
laskuttamaa osuutta siivooja-talonmiehen palkkakustannuksista sivukuluineen ei pidetty vas-
tikkeena liiketoiminnan muodossa tapahtuvasta palvelun myynnistä, vaan kustannusten jaka-
misesta aiheutuvana veloituksena, josta ei ollut suoritettava arvonlisäveroa. 
 
Verosuunnittelussa on arvioitava verovelvollisryhmän käyttämisen kokonaishyötyä suhteessa 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verovelvollisuuteen, ja valittava kannattavin vaih-
toehto. Joissakin tilanteissa huolimatta kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verovelvol-
lisuudesta voi olla kannattavampaa olla osa ryhmää kuin jäädä sen ulkopuolelle.  
                                               
558 C-74/11 Suomen tasavalta (2013) ECR, 00000, k. 67. 
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V KIINTEISTÖHALLINTAPALVELUJEN OMAN KÄYTÖN ARVON-
LISÄVEROTUS YHDENVERTAISEN KOHTELUN JA KILPAILU-
NEUTRAALISUUDEN KANNALTA 
 
1 KILPAILUNEUTRAALISUUDEN HUOMIOON OTTAMINEN 
MUILLA VEROTTOMILLA ALOILLA 
 
1.1  Yleistä 
 
Neutraalisuus on eräs hyvän verojärjestelmän ominaisuus ja se ilmenee myös arvonlisävero-
järjestelmässä vahvana.  Neutraalisuutta voidaan arvonlisäveroverojärjestelmänkin kannalta 
tarkastella eri näkökulmista kuten esimerkiksi tuotanto- ja jakelutieneutraalisuutena, yritys-
muoto- ja integroitumisneutraalisuutena, kilpailuneutraalisuutena sekä neutraalisuutena koti-
maisen tuotannon ja tuonnin välillä.
559
  
 
Tutkimuksen seuraavissa luvuissa neutraalisuutta tarkastellaan kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotukseen liittyvien yhdenvertaisen kohtelun periaatteen ja kilpailuneutraali-
suuden kannalta pääasiassa EUT:n päätösten näkökulmasta. Syynä tarkasteluun on se, että 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen säätämisen tarkoituksena on nimen-
omaan turvata palvelujen erilaisten hankintatapojen neutraalisuus. Kiinteistöhallintapalvelui-
den oman käytön verotussääntelyn avulla kiinteistöhallintapalveluja myyvät yritykset on saa-
tettu yhdenvertaiseen asemaan näitä palveluja itse suorittavien kiinteistönhaltijoiden kanssa.  
 
Koska kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus on poikkeuksellisen laajaa, on syytä 
tarkastella sitä, miten muilla verottomilla toimialoilla vastaavat kilpailuvääristymätilanteet on 
järjestetty ja aiheutuuko sääntelystä toimialojen välillä kilpailuneutraalisuusongelmia. 
 
  
                                               
559 Ks. Henkow 2008, s. 65. 
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1.2 Nollaverokannan alainen toiminta 
 
Veron palauttamisesta muille kuin verovelvollisille säädetään AVL 12 luvussa. Elinkeinon-
harjoittajia ei AVL 131 §:n
560
 mukaan pidetä verovelvollisina, vaan toiminta on nollavero-
kannan alaista toimintaa ja luetaan arvonlisäverotuksen soveltamisalaan. Tällaista toimintaa 
harjoittavat elinkeinonharjoittajat eivät suorita myynnistä veroa, mutta saavat vähentää AVL 
131 §:n perusteella hankintoihin sisältyvän veron vastaavassa laajuudessa kuin verovelvolli-
set. Näillä elinkeinonharjoittajilla on oikeus saada takaisin hankintoihin sisältyvä vero palau-
tuksena.  
 
Palautusoikeuden laajuuteen ja palautusmenettelyyn sovelletaan samoja sääntöjä kuin vero-
velvollisten yritysten vähennysoikeuteen ja vähennysmenettelyyn. Koska palautusoikeuden 
laajuus vastaa vähennysoikeuden laajuutta, elinkeinonharjoittajan palautukseen oikeuttavaan 
toimintaan ostamat palvelut ovat vähennyskelpoisia. Siten kilpailuneutraalisuusongelmia itse 
tuotettujen palvelujen ja ostettujen palvelujen välillä ei synny. 
 
1.3 Julkisyhteisöt 
 
Kunnat, kuntayhtymät ja Ahvenanmaan maakunta ovat verovelvollisia AVL:n 6 §:n perusteel-
la liiketoiminnan muodossa harjoittamastaan toiminnasta ja saavat tällöin vähentää yleisten 
vähennysoikeuden säännösten perusteella verollisen liiketoiminnan hankintoihin sisältyvän 
veron. Mitään kilpailuneutraalisuusongelmia itse tuotettujen palvelujen ja ostettujen palvelu-
jen välillä ei vähennysoikeuden johdosta synny. Sitä vastoin suuri osa kunnan ja kuntayhty-
män toiminnasta jää arvonlisäverotuksen ulkopuolelle
561
, mikä voi aiheuttaa neutraalisuuson-
gelmia itse tuotettujen ja ostettujen palvelujen kesken.  
 
                                               
560 Tällaista toimintaa on esimerkiksi sanoma- ja aikakauslehtien tilausmyynti, kansainvälisen kaupan säännösten 
nojalla veroton tavaroiden ja palvelujen myynti (70–72 §), varastointimenettelyssä, vapaa-alueella tai vapaava-
rastossa olevan tavaran myynti tai tavaraan kohdistuvan palvelun myynti (72 h §) ja ulkomailla tapahtuva myyn-
ti, joka olisi aiheuttanut verovelvollisuuden tai oikeuttanut palautukseen, jos toimintaa olisi harjoitettu Suomessa.   
561 AVL:n 4 luvussa säädetään verottomiksi muun muassa terveyden- ja sairaanhoito (34 §), tietyt terveyden- ja 
sairaanhoitoon liittyvät palvelut (AVL 36 §), sosiaalihuolto (38 §) sekä lakisääteinen ja valtion varoista tuettava 
koulutus (39 §). Myös kunnan harjoittama viranomaistoiminta jää arvonlisäverotuksen ulkopuolelle. Kuntien tar-
joamat erilaiset kulttuuri- ja urheilutilaisuudet sekä viihdepalvelut kuten esimerkiksi teatteriesitykset ja konsertit 
jäävät yleensä verotuksen ulkopuolelle. Tällaista toimintaa ei normaalisti harjoiteta liiketoiminnan muodossa, 
koska tilaisuuksien pääsymaksut eivät kata kustannuksia, ja osa kustannuksista rahoitetaan julkisin varoin. Siksi 
verotonta on myös kuntien harjoittama kirjasto-, arkisto- ja museotoiminta. 
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Kunnilla ei AVL:n yleisten vähennyssäännösten perusteella ole vähennysoikeutta verotonta 
toimintaa varten tekemistään hankinnoista ja siksi kunnan olisi edullisempaa tuottaa verotto-
maan toimintaan tarvitsemansa hyödykkeet omalla henkilökunnallaan kuin ostaa hyödykkeet 
ulkopuolisilta arvonlisäverovelvollisilta yrityksiltä.
562
 Kunta saisi omalla henkilökunnalla 
tuottamansa tällaiset palvelut verokannan verran edullisemmin kuin ostopalveluina. Tämä ai-
heuttaisi taloudellisesti ja toiminnallisesti merkittävän kilpailuvääristymän, joka on arvon-
lisäverojärjestelmän neutraalisuusperiaatteen vastainen.
563
  
 
Tämän kilpailuvääristymän syntymisen estämiseksi Suomessa otettiin käyttöön kuntien han-
kintoihin sisältyvän arvonlisäveron hyvitysmenettely (AVL 130 §) jo 1.6.1994 alkaen. Kunta 
saa tällöin palautuksena tavaroiden ja palvelujen hankintaan sisältyvän veron.
 
 Palautusta ei 
saa verosta, joka sisältyy yksityiseen kulutukseen, 114 tai 114 a §:ssä tarkoitettuun käyttöön 
tapahtuvaan hankintaan tai kiinteistön vuokraustoimintaa varten tehtyyn hankintaan (130.2 §). 
Palautusoikeus vastaa siten laajuudeltaan verovelvollisen vähennysoikeutta. Neutraalisuuson-
gelmaa itse suoritettujen palvelujen ja ostopalvelujen välillä ei näin ollen synny. 
 
Toinen kuntien kohdalla esiintyvä neutraalisuusongelma liittyi kunnan verotonta toimintaa 
varten tekemiin verottomiin hyödykeostoihin. Kunta voi toteuttaa lakisääteisten velvollisuuk-
siensa hoitamista hankkimalla verottomia palveluita yksityisiltä palveluntuottajilta. Kyseeseen 
voi tulla yksittäisten palvelujen hankkiminen tai esimerkiksi koko terveydenhuollon ostami-
nen viranomaistehtäviä lukuun ottamatta. Jos kunta tuottaa verottomat palvelut itse, se saa 
hyvitysmallin perusteella palautuksen verotonta toimintaa varten tekemistään hankinnoista. 
Jos kunta ostaa nämä palvelut ulkopuolisilta, ulkopuolisilta hankintaan sisältyy piilevää ar-
vonlisäveroa, koska verotonta toimintaa harjoittava yksityinen ei saa vähentää verotonta toi-
mintaansa varten tekemiinsä hankintoihin sisältyvää veroa. Kunnan ei tässä tilanteessa kan-
nattaisi hankkia näitä palveluita ulkopuolisilta, koska ostohinta on piilevän veron verran kor-
keampi kuin itse tuotettu palvelu, eikä kunta saisi palautuksena tätä veroa.
564
  
 
Tämän neutraalisuusongelman on katsottu aiheuttaneen kilpailuvääristymää aloilla, joilla on 
ollut yksityistä tarjontaa tai jonne sitä voi kehittyä. Neutraalisuusongelma on vaikuttanut ne-
                                               
562 Tällaisia ulkopuolisilta ostettavia palveluita ovat esimerkiksi erilaiset kuljetus-, rakentamis-, pesula-, siivous-, 
vartiointi-, jätehuolto- ja atk-palvelut. 
563 Näin HE 130/2001 vp, s. 2; Parkkola Verotus 2002, s. 190. 
564 Parkkola Verotus 2002, s. 191. 
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gatiivisesti myös kuntien toimintojen ulkoistamiskehitykseen. Ongelma ratkaistiin myöntä-
mällä kunnille laskennallinen palautus (AVL 130 a §)
565
 yksityiseltä sektorilta tehtyyn verot-
tomaan ostoon sisältyvästä piilevästä verosta. Lakimuutoksen 1457/2001 myötä kunnille, 
kuntayhtymille ja Ahvenanmaan maakunnalle myönnettiin 1.1.2002 alkaen oikeus saada las-
kennalliseen palautukseen verottomista terveyden- ja sairaanhoitoon sekä sosiaalihuoltoon 
liittyvistä hankinnoista sekä tällaisen toiminnan harjoittajalle myönnetyistä avustuksista. Pa-
lautuksen määrä on 5 prosenttia ostohinnasta tai avustuksesta.
566
  Palautusmenettelyn avulla 
saatettiin kunnan verottomaan terveyden- ja sairaanhoitoon sekä sosiaalihuoltoon liittyvät 
palvelut yhdenvertaiseen asemaan itse tuotettujen palvelujen kanssa. 
 
Suomea sitovat EU-oikeus ja arvonlisäverodirektiivin säännökset. Arvonlisäverosääntelyn on 
siten noudatettava direktiivin asettamia reunaehtoja. Kuntien hyvitysmalli ja laskennallinen 
palautus poistavat oman tuotannon ja ostopalvelujen väliset kilpailuneutraalisuuteen liittyvät 
ongelmat tehokkaasti, mutta miten direktiivinmukaisina kuntien hyvitysmallia ja laskennallis-
ta palautusta voidaan pitää. Direktiivin samoin kuin AVL:n mukaan tietyt yleishyödylliset 
toiminnot on vapautettu laajasti verosta (132 artikla, AVL 34–40 §). Suurin osa näistä va-
pautetuista toiminnoista on kunnan harjoittamaa toimintaa. Direktiivin mukaan kunnalla ei ole 
vähennysoikeutta verotonta toimintaa varten tekemistään hankinnoista. Direktiiviin ei myös-
kään sisälly säännöstä, jonka perusteella kunnille palautettaisiin verotonta toimintaa varten 
tehtyihin hankintoihin sisältyvä arvonlisävero. Ehkä tästä syystä komissio on ottanut kantaa 
arvonlisäveron palauttamiseen julkisyhteisöille. Komission käsityksen mukaan arvonlisäveron 
palauttaminen on julkisyhteisöjen välistä rahoitusjärjestelyä, mistä jäsenvaltio voi päättää 
kansallisesti. Siten arvonlisäveron palautus- tai hyvitysjärjestelmän käyttöönoton säätäminen 
kunnille ei ole arvonlisäverodirektiivin vastaista. Useat jäsenvaltiot
567
 ovatkin ottaneet käyt-
töön tällaisen palautusjärjestelmän.
568
  
 
                                               
565 Kuntien verottomista terveyden- ja sairaanhoitoon sekä sosiaalihuoltoon liittyvistä hankinnoista tehtävästä 
laskennallisesta palautuksesta tarkemmin Verohallituksen ohje 10.1.2002. 
566 HE 130/2001 vp, s. 3, 8 ja 9; Verohallituksen ohje 10.1.2002, s. 1. 
567 Ruotsissa kuntasektorin oman tuotannon ja ostopalvelujen välinen hankintaneutraalisuus on toteutettu arvon-
lisäverotuksesta erillisen kuntatilijärjestelmän avulla. Siinä kunnat ja maakunnat saavat palautuksen verotonta 
toimintaa varten tehtyihin verollisiin hankintoihin sisältyvästä verosta. Lisäksi korvataan tiettyihin verottomiin 
hankintoihin sisältyvä piilevä verokustannus. Tanskassa kunnat ja maakunnat saavat palautuksen verotonta toi-
mintaa varten tehdyistä hankinnoista tasoitusjärjestelmän kautta. Palautus myönnetään verollisten hankintojen li-
säksi eräistä verottomista hankinnoista ja vastaavaan toimintaan annettavista avustuksista. Lisäksi eräät muut 
EU:n jäsenvaltiot kuten Yhdistynyt Kuningaskunta, Ranska ja Portugali soveltavat julkisyhteisöjen hankintoihin 
palautusjärjestelmää eri laajuudessa. 
568 HE 130/2001 vp, s. 3. 
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Arvonlisäveron palautus- ja takaisinperintäjärjestelmän uudistuksen jälkeen Suomessa valtiol-
le palautuksesta aiheutuva tulonmenetys otetaan huomioon valtion ja kunnan välisessä raha-
virrassa. Arvonlisävero ei ole valtionosuuteen oikeuttava meno, eikä sitä siksi lueta valtion-
osuuden perusteena olevaan kustannuspohjaan. Arvonlisäveron osuus vähennetään kuntien 
valtionosuuden perusteena olevista kustannuspohjista. Tämän jälkeen jäävä summa korvataan 
alentamalla kuntien yhteisöveron jako-osuutta.
569
 Kunta ei ole arvonlisäveron saaja, ja vero-
tonta toimintaa harjoittaessaan kunta on kuluttajan asemassa.   
 
Kunnan kannalta kilpailuneutraalisuuteen liittyvät ongelmat itse tuotettujen ja ostettavien 
hyödykkeiden välillä on ratkaistu hyvitysmallin ja laskennallisen palautuksen avulla. Ostetta-
vat hyödykkeet on saatettu näin verotuksellisesti samaan asemaan oman tuotannon kanssa.  
 
Valtion kannalta kilpailuneutraalisuuteen liittyvät kysymykset on ratkaistu toisin. Valtion kir-
janpitoyksiköiden kulutus- ja investointimenot budjetoidaan ilman arvonlisäveroa ja ostoon 
sisältyvä arvonlisävero kirjataan hallinnonalan yleiselle arvonlisäveromomentille. Tällöin ta-
varan tai palvelun ostohintaan sisältyvää arvonlisäveroa ei kateta kirjanpitoyksikön määrära-
hoista, joten yksikön ei tarvitse ottaa hankintaan sisältyvää arvonlisäveroa ostopäätöstä teh-
dessään huomioon.  
 
Myös talousarvioon sisältyvistä arvonlisäverollisina budjetoiduista määrärahoista kirjataan 
arvonlisäveron osuus kyseisen määrärahan käytöksi. Kirjanpitoyksikkö ei voi siksi kirjata ar-
vonlisäveroa arvonlisäveromomentille, jos se käyttää hankinnan rahoittamiseen valtionhallin-
non ulkopuolisilta yksiköiltä saatuja varoja. Arvonlisävero kirjataan näiden varojen käytök-
si.
570
  Koska valtio ei saa vähentää hankintoihinsa sisältyvää veroa, ja vero kirjataan yleensä 
arvonlisäveromomentille, hankintaneutraalisuusongelmaa ei synny valtion itse tuottamien 
palveluiden ja ostopalvelujen välille. Puuttuva vähennysoikeus aiheuttaa sen, että oma tuotan-
to ei ole verotuksellisesti edullisempaa kuin vastaavien palveluiden ostaminen ulkopuolisilta 
yrityksiltä verollisena. 
 
  
                                               
569 Parkkola Verotus 2002, s. 191. 
570 Äärilä – Nyrhinen 2010, s. 296–297. 
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1.4 Muut verotonta toimintaa harjoittavat elinkeinonharjoittajat 
 
1.4.1 Yleistä 
 
Toisin kuin julkisyhteisöillä ja nollaverokannan alaista toimintaa harjoittavilla, niillä toimi-
aloilla, jotka harjoittavat AVL 4 luvun mukaista verotonta toimintaa, voi neutraalisuusongel-
mia itse tuotettujen ja ostettujen palvelujen välillä syntyä. Tällainen AVL 4 luvussa säädetty 
toiminta on arvonlisäverotuksen soveltamisalaan kuuluvaa mutta arvonlisäverotonta toimin-
taa, eikä toimintaa varten tehtäviin hankintoihin sisältyvä arvonlisävero oikeuta vähennyk-
seen.
571
  
 
Verottomia terveyden- ja sairaanhoitopalveluita
572
 sekä sosiaalipalveluita voivat myydä 
muutkin kuin julkisyhteisöt. Terveyden- ja sairaanhoitopalvelulla
573
 tarkoitetaan AVL 35 §:n 
mukaan myös terveydenhuollon ammattihenkilön antamaa hoitoa, kun henkilö harjoittaa toi-
mintaansa lakiin perustuvan oikeuden nojalla tai on lain nojalla rekisteröity. Myös terveyden-
huollon palvelujen tuottajat, jotka ylläpitävät terveydenhuollonpalveluita tuottavaa yksikköä, 
voivat harjoittaa verotonta terveyden- ja sairaanhoitopalveluiden myyntiä laissa säädetyin 
edellytyksin. Verottomia sosiaalipalveluita
574
 voivat tuottaa myös yksityiset ammatinharjoitta-
jat, jotka eivät ole kunnan kanssa ostopalvelusuhteessa.  
 
Välittömästi terveyden- ja sairaanhoidossa käytettävät tavarat ja palvelut, jotka yksityisestä 
terveydenhuollosta annetussa laissa tarkoitettu terveydenhuollon palvelujen antaja tai 35 §:n 2 
kohdassa tarkoitettu terveydenhuollon ammattihenkilö tässä toiminnassaan luovuttaa toiselle 
terveydenhuollon palvelujen antajalle tai terveydenhuollon ammattihenkilölle, ovat 36 §:n 5 
kohdan mukaan verottomia. Neutraalisuuden vuoksi ja verotuksen yksinkertaistamiseksi sää-
dettiin, että lääkäri- ja hammaslääkärikeskusten yksityisestä terveydenhuollosta annetun lain 
nojalla harjoittamaa toimintaa tarkastellaan kokonaisuutena, koska kaikkien toimenpiteiden 
                                               
571 AVL 4 luvun perusteella arvonlisäverotonta toimintaa ovat esimerkiksi terveyden- ja sairaanhoito (34 §), tie-
tyt terveyden- ja sairaanhoitoon liittyvät palvelut (AVL 36 §), sosiaalihuolto (38 §), lakisääteinen tai valtion va-
roista tuettava koulutus (39 §), rahoituspalvelun myynti (41 §), sijoituskullan myynti ja välitys (43 a §), vakuu-
tuspalvelut (44 §), esiintymispalkkiot ja muut immateriaalioikeudet (45 §). 
572 AVL:n terveyden- ja sairaanhoitoa koskevien säännösten suhteesta arvonlisäverodirektiivin, ks. Saukko 
2003.   
573 Terveyden- ja sairaanhoitopalveluiden verotuksesta tarkemmin, ks. Verohallinnon ohje 28.5.2010; Kallio 
ym. 2012, s. 238 ss. 
574 Tarkemmin sosiaalihuoltopalvelujen arvonlisäverotuksesta Verohallinnon ohje 14.9.2011. Ohje on päivitetty 
lain yksityisistä sosiaalipalveluista (922/2011) antamisen jälkeen. 
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tarkoituksena on tuottaa verottomia terveydenhoitopalveluja.
575
 Verottomuus edellyttää sitä, 
että palveluja käytetään terveyden- ja sairaanhoidossa. 
 
Kun tällainen AVL 4 luvun verotonta toimintaa harjoittava elinkeinonharjoittaja suorittaa itse 
palveluita verotta, miten neutraali tai yhdenvertainen tämä oma palvelutuotanto on suhteessa 
näitä palveluita verollisina myyviin yrityksiin? Aiheutuuko kilpailuneutraalisuus- tai yhden-
vertaisuusongelmia?  Entä kuinka perusteltuna voidaan kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotusta pitää pelkästään yhteen toimialaan kohdistuvana erityisjärjestelynä suhteessa 
toisiin verottomiin toimialoihin?  Näitä kysymyksiä tarkastellaan kahdessa seuraavassa luvus-
sa.  
 
1.4.2 Verotonta toimintaa harjoittavan elinkeinonharjoittajan itse suorittamien palveluiden 
  suhteesta vastaaviin ostopalveluihin kilpailuneutraalisuuden ja yhdenvertaisuuden 
  kannalta 
    
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus on säädetty kilpailuneutraalisuussyistä tur-
vaamaan kiinteistöhallintapalveluita tuottavien verovelvollisten yhdenvertainen asema verot-
toman toimialan itse tuottamiin kiinteistöhallintapalveluihin nähden. On olemassa lukuisia 
muita arvonlisäverollisia palveluita, joita arvonlisäverotonta toimintaa harjoittava elinkeinon-
harjoittaja voi teettää omalla henkilökunnallaan verotta ja jotka tällöin kilpailevat ostopalvelu-
jen kanssa, jos verotonta toimintaa harjoittava yritys ei myy näitä palveluita ulkopuolisille. 
Esimerkiksi lainopilliset palvelut on arvonlisäverottomilla toimialoilla yhtä helppoa kuin kiin-
teistöhallintapalvelut toteuttaa elinkeinonharjoittajan omalla henkilökunnalla. Tällainen järjes-
tely aiheuttaa väistämättä kilpailuneutraalisuusongelmia yksityisille asianajotoimistoille. On 
myös muita arvonlisäverollisia palvelun lajeja, joita verotonta toimintaa harjoittava elinkei-
nonharjoittaja voi suorittaa itse.  Tällaisia palveluita ovat esimerkiksi it-, suunnittelu-, mai-
nos-, markkinointi-, postitus- ja kirjanpitopalvelut. Elinkeinonharjoittaja saa nämä palvelut 
omalla henkilökunnalla teettäessään arvonlisäveron verran edellisemmin kuin ostaessaan pal-
velut arvonlisäverovelvollisilta elinkeinonharjoittajilta. Kuitenkaan muilla verottomilla aloilla 
                                               
575 HE 168/1995 vp, s. 25. Tällöin verotonta on esimerkiksi lääkäri- ja hammaslääkärikeskuksissa toimivilta 
ammatinharjoittajilta perittävät koneiden ja laitteiden käytöstä, niiden puhdistuksesta, huollosta sekä hoitomate-
riaaleista perittävät kustannukset sekä hallintopalvelut. 
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ei ole tehty 32 §:n tyyppisiä lainsäädännöllisiä järjestelyitä kilpailuhäiriötilanteiden poistami-
seksi.
576
 Syntyykö tästä kilpailuneutraalisuus- tai yhdenvertaisuusongelmia? 
 
Kilpailuneutraalisuuden avulla kuvataan arvonlisäveron vaikutusta verovelvollisten elinkei-
nonharjoittajien keskinäiseen kilpailutilanteeseen heidän tuottaessaan samanlaisia hyödykkei-
tä. Tällöin epäneutraali verotus aiheuttaa kilpailuvääristymiä, ja elinkeinonharjoittajat ovat 
kilpailullisesti eriarvoisessa asemassa, kun puolestaan neutraalissa tilanteessa arvonlisävero ei 
vaikuta kilpailuun. Kilpailuneutraali tilanne ilmenee tällöin keskenään kilpailevien elinkei-
nonharjoittajien välisenä yhdenvertaisuutena. Kilpailuneutraalisuudella on huomattava asema 
arvonlisäverojärjestelmässä, sillä tasapuolinen kilpailu ja verotuksen tasapuolisuus on asetettu 
yhteisen arvonlisäverojärjestelmän tavoitteeksi direktiivin perustelukappaleen kohdissa 4 ja 5. 
Näillä tavoitteilla pyritään nimenomaan kilpailuvääristymien ehkäisemiseen. Tosin arvon-
lisäverojärjestelmä ei koskaan voine olla täysin neutraali, sillä vähennyskelvottomuus ja ar-
vonlisäverottomat toimialat lisäävät piilevän veron määrää ja vähentävät järjestelmän neutraa-
lisuutta. Varsinkin julkisin varoin tuetut sosiaali-, terveydenhuolto- ja koulutusalan palvelut 
lienee vaikeaa saattaa verollisiksi poliittisin päätöksin.
577
  
 
Neutraali verotus kohtelee liiketoimia yhdenvertaisesti ja verotuksen neutraalisuus liittyy näin 
yhdenvertaisuusperiaatteeseen. Tätä tukee EUT-sopimuksen artikla 101, jonka mukaan kaik-
kia toisiinsa rinnastettavia taloudellisia toimijoita on kohdeltava samalla lailla kilpailun vää-
ristymisen estämiseksi. Julkisasiamiehen ratkaisuehdotuksen mukaan verotuksen neutraali-
suuden periaatteen lisäksi jäsenvaltioiden on pannessaan arvonlisäverodirektiivi täytäntöön 
otettava huomioon myös yhdenvertaisen kohtelun yleinen periaate, joka edellyttää sitä, että 
toisiinsa rinnastettavia tilanteita ei kohdella eri tavalla ja että erilaisia tilanteita ei kohdella 
samalla tavalla, ellei tällaista kohtelua voida objektiivisesti perustella.
578
 Tämä periaate olisi 
tullut ottaa huomioon jo säädettäessä AVL:a, jos 32 §:n säätäminen ja itse suoritettujen kiin-
teistöhallintapalveluiden oman käytön verotus tai jokin muu syy olisi asettanut muun veroton-
ta toimintaa harjoittavan kuin kiinteistöhallintapalveluita suorittavan elinkeinonharjoittajan 
oman palvelutuotannon epäyhdenvertaiseen asemaan verrattuna näitä palveluita verollisina 
myyviin yrityksiin ja jos kyseessä olisivat toisiinsa rinnastettavat tilanteet.  
                                               
576 Poikkeuksena ovat kunnan 130 §:n hyvitysmenettely ja 130 a §:n laskennallinen palautus tietyistä verottomis-
ta ostoista sekä valtion arvonlisäveron kirjaaminen hallinnonalan yleiselle arvonlisäveromomentille. 
577 Katso KOM (2010) 695lopullinen, s. 11, jonka mukaan neutraalisuuden lisäämiseksi tavoitteena voisi olla si-
sällyttää kaikki julkisten elinten taloudelliset toiminnot arvonlisäveron soveltamisalaan. 
578 C-309/06 Marks & Spencer plc 13.12.2007, k. 64. 
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Julkisasiamiehen ratkaisuehdotuksessa C-309/06 Marks & Spencer plc 
579
 todetaan verotuk-
sen neutraalisuuden periaatteen estävän sen, että samankaltaisia liiketoimia suorittavia elin-
keinonharjoittajia kohdellaan arvonlisäverotuksessa eri tavalla. Vaikka elinkeinonharjoittajien 
yhdenvertainen kohtelu näyttää tässä tulevan voimakkaasti esiin, julkisasiamiehen mukaan 
elinkeinonharjoittajien erilainen kohtelu on kielletty nimenomaan ‖samankaltaisten liiketoi-
mien kohdalla ja arvonlisäverotuksessa‖. Yhdenvertaisen kohtelun periaatteen ilmentymän, 
kilpailuneutraalisuuden, loukkaamisesta ‖voi olla kysymys ainoastaan kilpailevien elinkei-
nonharjoittajien välillä‖. Jotta kilpailuneuraalisuus- ja yhdenvertaisuuskysymys elinkeinon-
harjoittajan itse suorittamien palveluiden ja niitä verollisena myyvän elinkeinonharjoittajan 
kesken voidaan ratkaista, on selvitettävä ensinnäkin se, voidaanko verotonta toimintaa harjoit-
tavan elinkeinonharjoittajan itse suorittamia palveluita ja verovelvollisen myyviä vastaavia 
palveluita pitää ‖samankaltaisina liiketoimina arvonlisäverotuksessa‖ kuten julkisasiamies 
ehdotuksessaan edellyttää. Toiseksi on ratkaistava se, onko kyseessä kilpailutilanne eli onko 
verotonta toimintaa harjoittava elinkeinonharjoittaja kyseisiä palveluita verollisena myyvän 
elinkeinonharjoittajan kilpailija?   
 
Asiaan C-4/94 BLB
580
 antamassaan tuomion kohdassa 26 EUT toteaa, että yhteisellä arvon-
lisäverojärjestelmällä pyritään takaamaan kaiken liiketoiminnan verorasituksen täydellinen 
neutraalisuus edellyttäen, että ‖kyseinen toiminta itsessään on lähtökohtaisesti arvonlisäverol-
lista‖.581  Sanonta ‖toiminnot itsessään ovat arvonlisäveron alaisia‖ painottaa Alhagerin mu-
kaan sitä, että neutraalisuutta voi esiintyä vain arvonlisäverollisen toiminnan välillä mutta ei 
verottoman ja verollisen toiminnan välillä.
582
 Neutraalisuusperiaatteeseen voidaan näin ollen 
vedota vain arvonlisäverollisten toimintojen välillä. Neutraalisuusperiaate vallitsee EUT:n 
mukaan vain arvonlisäverollisen toiminnan välillä, mutta ei arvonlisäverollisen ja verottoman 
toiminnan välillä. Tästä voidaan päätellä se, että neutraalisuutta ei voida vaatia esiintyvän 
myöskään arvonlisäverollisen ja muiden arvonlisäverottomien järjestelyiden kuten palkkatyön 
välillä. Siten omalla henkilökunnalla suoritettavien palveluiden ja arvonlisäverovelvollisessa 
toiminnassa suoritettavien palveluiden tapauksissa ei ole EUT:n oikeuskäytännön ja jul-
kisasiamiehen antamien ratkaisuehdotusten mukaan kyseessä samankaltaisten liiketoimien 
kohtelu.  
                                               
579 C-309/06 Marks & Spencer plc 13.12.2007. 
580  C-4/94 BLP Group plc (1995) Kok., I–00983, k. 26, C-174/11 Ines Zimmermann (2012) ECR, 00000, k. 
47.   
581 C-174/11 Ines Zimmermann (2012) ECR, 00000, k. 47. 
582 Alhager 2001, s. 72. 
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Vastaavasti myöskään esimerkkitapauksessa, jossa lainopilliset palvelut suorittaa oma palkat-
tu henkilökunta, ja samanlaisia palveluja myy verovelvollinen elinkeinonharjoittaja, ei ole ky-
seessä samankaltaiset liiketoimet arvonlisäverotuksen kannalta. Asiaan C-4/94 BLB annetun 
tuomion kohdan 26 perusteella ei voitane myöskään katsoa, että esimerkkitapauksessa olisi 
kyseessä arvonlisäverotuksessa keskenään kilpailevien palvelujen erilainen arvonlisäverokoh-
telu, koska omalla henkilökunnalla palkkatyönä teetettävät palvelut eivät kuulu arvonlisävero-
järjestelmän piiriin. Näin ollen yhdenvertaisuuden ja kilpailuneutraalisuuden kannalta arvon-
lisäverottomilla toimialoilla itse suoritettavien palveluiden oman käytön verotuksen puuttu-
minen suhteessa verovelvollisten elinkeinonharjoittajien tuottamiin vastaaviin verollisiin pal-
veluihin on arvonlisäverojärjestelmän kannalta hyväksyttävää.   
 
1.4.3 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus kilpailuneutraalisuuden ja yhden- 
 vertaisen kohtelun kannalta suhteessa muihin arvonlisäverottomiin toimialoihin 
 
Tarkasteltavana on myös kysymys siitä, syntyykö arvonlisäverotuksen kannalta kilpailuneut-
raalisuus- tai yhdenvertaisuusongelmia 32 §:n säätämisen johdosta silloin, kun verotonta toi-
mintaa harjoittava yritys suorittaa itse muita kuin kiinteistöhallintapalveluita, eikä 32 §:ää 
vastaavia lainsäädännöllisiä järjestelyjä ole tehty estämään kilpailuhäiriötilanteita. Kuinka pe-
rusteltuna 32 §:n säätämistä ja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta voidaan pi-
tää pelkästään yhteen toimialaan kohdistuvana?  
 
Direktiivin osastoon IX sisältyy sekä pakollisia että vapaaehtoisia säännöksiä vapautuksista, 
joita Suomi on sisällyttänyt AVL:in. Direktiivi estää yrityksen liikeomaisuuteen kuuluvan ta-
varan rinnastamisen vastikkeelliseen palveluun yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin (26 artikla 
1 kohta).  Oman käytön verottaminen yrityksen verotonta toimintaa varten ei näin ollen ole 
säännöksen perusteella mahdollista. Jäsenvaltiot voivat kuitenkin 27 artiklan perusteella kil-
pailun vääristymisen estämiseksi ja kuultuaan arvonlisäverokomiteaa, rinnastaa vastikkeelli-
sesti suoritettuihin palveluihin verovelvollisen yrityksensä tarpeita varten suorittaman palve-
lun, jos palvelu toisen verovelvollisen suorittamana ei oikeuttaisi arvonlisäveron täyteen vä-
hennykseen, mihin säännökseen Suomen 32 § pohjautuu. AVL:n säännös vastaa tältä osin di-
rektiivin vaatimuksia.  
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Kilpailuneutraalisuuden käsite korostuu direktiivin soveltamisessa, eikä direktiiviä saa sovel-
taa kilpailua vääristävällä tavalla. Tämä otettiin huomioon kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotuksen säädösvalmistelussa, kun Suomessa katsottiin AVL:a säädettäessä, että 
nimenomaan tiettyjen kiinteistöön kohdistuvien palvelujen kohdalla siirtyminen arvonlisäve-
rojärjestelmään synnyttäisi merkittävän kilpailuvääristymän, mitä myös arvonlisäverodirektii-
vi edellytti 27 artiklaa implementoitaessa.  AVL 32 § säädettiin juuri tämän kilpailuvääristy-
män poistamiseksi, eikä muihin palveluihin kohdistuvaa kilpailuvääristymää pidetty AVL:a 
säädettäessä yhtä merkittävänä.
583
 Toisaalta jos arvonlisäverottoman toiminnan palvelujen 
oman käytön verotus olisi ulotettu yleisesti itse suoritettuihin palveluihin, se olisi merkinnyt 
arvonlisäverotuksen verottoman toiminnan alan kaventamista ja olisi sitä kautta osittain mitä-
töinyt vapautussäännöksien tarkoitusta.
584
  
 
Hallinnollisistakaan syistä laajennus ei ollut järkevää. Mitä laajemmalle oman käytön verotus 
olisi ulotettu, sitä vaikeampaa olisi ollut sen soveltaminen. Myös EU-oikeuden näkökulmasta 
laajennus olisi aiheuttanut ongelmia. Poikkeussäännöksenä 27 artiklaa ei ole tarkoitettu laa-
jentamaan oman käytön verotusta koko arvonlisäverotuksen verottoman toiminnan itse suori-
tettujen palvelujen verottamiseen. Artiklan tarkoituksena on ollut estää vain vakavien kilpai-
luvääristymien syntyminen.
585
 Tällaisia muita vakavia kilpailuvääristymän estämisen tarpeita 
ei AVL:a säädettäessä todettu.
586
   
 
Lisäksi oman käytön verotuksen kohteeksi tulevien palveluiden valitseminen olisi voinut olla 
vaikeaa, koska tällaisia itse suoritettavia palvelulajeja on paljon (esimerkkinä siivous, kirjan-
pito-, lakiasiain-, kuljetus-, IT-palvelut). 
587
 Jos vakavia kilpailuvääristymiä todetaan myös 
muilla verottomilla aloilla, arvonlisäverodirektiivin perusteella on edelleen mahdollista estää 
tällaisen kilpailuvääristymän syntyminen.
588
 
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus on näillä perusteilla kilpailuneutraalisuu-
den ja yhdenvertaisen kohtelun periaatteen kannalta hyväksyttävissä myös suhteessa muihin 
arvonlisäverottomiin toimialoihin, joilla vastaavanlaista erityissääntelyä ei ole.  
                                               
583 KM 1992:6, s. 169.  
584 Parkkola 15.5.2013. 
585 [Terra – Kajus 2013 a (jatkuvatäydenteinen), kohta 4.11.4 Internal supply (Article 27)] (1.10.2013). 
586 KM 1992:6, s. 169. 
587 Schenk – Zee 2001, s. 3311. 
588 [Terra – Kajus (jatkuvatäydenteinen), kohta 4.11.4 Internal supply (Article 27)] (1.10.2013). 
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2 KIINTEISTÖHALLINTAPALVELUIDEN OMAN KÄYTÖN VERO-
TUKSEN SÄÄNTELYÄ VASTAAVIA JÄRJESTELYJÄ ERÄISSÄ 
EU-MAISSA 
 
2.1 Arvonlisäverotuksen harmonisoinnista   
 
Arvonlisäverotuksen harmonisointi alkoi vuonna 1967, jolloin EY:n jäsenvaltioiden aikai-
semmat yleiset kulutusverojärjestelmät korvattiin ensimmäisellä ja toisella arvonlisäverodi-
rektiivillä.
589
 Jäsenvaltioiden arvonlisäverojärjestelmien yhteinen veropohja on vahvistettu 
EY:n kuudennessa arvonlisäverodirektiivissä vuonna 1977. Siitä lähtien myös jäsenvaltioiden 
rahoitusosuudet alettiin määrittää arvonlisäverotuksen veropohjan perusteella, mikä edellytti 
arvonlisäveropohjien yhdenmukaistamista.
590
 
 
Arvonlisäverotuksen harmonisointi perustuu SEUT-sopimuksen
591
 113 artiklaan, jonka mu-
kaan neuvosto antaa Euroopan parlamenttia ja talous- ja sosiaalikomiteaa kuultuaan erityises-
sä lainsäätämisjärjestyksessä säännökset liikevaihtoveroja, valmisteveroja ja muita välillisiä 
veroja koskevan lainsäädännön yhdenmukaistamisesta siltä osin kuin yhdenmukaistaminen on 
tarpeen sisämarkkinoiden toteuttamisen ja toiminnan varmistamiseksi. Nämä 113 artiklan no-
jalla annetut sekundäärioikeuden normit sisältyvät arvonlisäverodirektiiviin. Direktiivi sisäl-
tää yksityiskohtaisia säännöksiä veropohjasta, verokannoista, vähennysjärjestelmästä ja jäsen-
valtioiden väliseen kauppaan sovellettavasta järjestelmästä. Direktiivi sisältää yksityiskohtai-
sia ohjeita siitä, miten jäsenvaltioiden on laadittava kansalliset säännöksensä. Toisinaan mää-
räykset ovat väljiä ja antavat jäsenvaltioille mahdollisuuden tietyissä rajoissa laatia omat 
säännöksensä.   
                                               
589 KOM (2010) 695 lopullinen, s. 4 mukaan Ranska ensimmäisenä maana otti Euroopassa käyttöön arvonlisäve-
ron vuonna 1954.  Euroopan talousyhteisön jäsenvaltiot sopivat vuonna 1967 korvaavansa kansalliset liikevaih-
toverojärjestelmänsä yhteisellä alv-järjestelmällä. Sen jälkeen arvonlisävero on otettu käyttöön noin 140 maassa 
ympäri maailmaa. Alkuperäisten Euroopan hiili- ja teräsyhteisön jäsenmaiden (Alankomaiden, Belgian, Italian, 
Ranskan, Luxemburgin ja Saksan) joukkoon on liittynyt uusia jäseniä Euroopan unionin integraation eri vaiheis-
sa. Vuonna 1973 jäseniksi liittyivät Irlanti, Iso-Britannia ja Tanska. Kreikasta tuli jäsen 1981, Espanja ja Portu-
gali liittyivät vuonna 1986. Vuoden 1995 laajentumiskierroksella uusina jäseninä unioniin liittyivät Itävalta, 
Ruotsi ja Suomi. Euroopan unionin historian suurimmassa laajentumisessa 1.5.2004 unionin jäseniksi liittyivät 
Kypros, Latvia, Liettua, Malta, Puola, Slovakia, Slovenia, Tšekki, Unkari ja Viro. Bulgaria ja Romania liittyivät 
unioniin vuoden 2007 alussa. Jäsenyysneuvottelut Turkin ja Kroatian kanssa aloitettiin 2005. Joulukuussa 2006 
EU päätti osittain jäädyttää Turkin jäsenyysneuvottelut Kyproksen asemaan liittyneen kiistan takia. Ks. Erkkilä – 
Tiilikainen 2012, s. 15. 
590 Järvikare 2009, s. 9. 
591 EUVL, N:o C 83, 30.3.2010, s. 47. 
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Arvonlisäverodirektiivien normit ovat yleensä varsin yksityiskohtaisia, joten primäärioikeu-
den säännösten soveltamisala on kaventunut.  Vaikka arvonlisäverolainsäädännön harmoni-
sointi on edennyt pitkälle, jäsenvaltioille on kuitenkin jäänyt vielä toimivaltaa arvonlisävero-
oikeuden alalla. Tämä toimivalta pohjautuu osaksi sekundäärioikeuteen ja osaksi siihen, että 
asiasta ei ole unionitason säännöksiä. Ellei unionitason normeja ole, puhutaan kansallisesta 
arvonlisävero-oikeudesta.
592
 
 
Arvonlisäveron yhdenmukaistamisen oikeusperusta, SEUT-sopimuksen 113 artikla, edellyttää 
yksimielisyyttä, mikä on hidastanut harmonisointia. Lissabonin sopimus ei muuttanut vero-
tuksen päätöksentekojärjestelmää, vaan yksimielisyyttä vaaditaan edelleen. Lissabonin sopi-
mus sisältää kuitenkin ns. valtuutuslausekkeita, jotka mahdollistavat päätöksentekosääntöjen 
muuttamisen ilman ratifiointimenettelyä. Nekin kuitenkin edellyttävät yksimielisyyttä.
593
 Ve-
rotuksesta ei voida siten jatkossakaan päättää ilman kaikkien jäsenvaltioiden suostumusta.  
 
SEUT-sopimuksen 113 artiklassa ei eritellä, mitä oikeusvälineitä yhdenmukaistamiseen on 
käytettävä. Neuvoston direktiivin käyttäminen antaa jäsenvaltioille liikkumatilaa EU:n arvon-
lisäverolainsäädännön siirtämisessä osaksi kansallista lainsäädäntöä ja mahdollistaa jäsenval-
tioiden omien oikeudellisten ominaispiirteiden huomioon ottamisen.  Tämä vaikuttaa siihen, 
että arvonlisäverolainsäädäntö voi vaihdella tietyissä puitteissa eri jäsenvaltiossa. Käytettäessä 
neuvoston direktiivin sijaan neuvoston asetuksia yhdenmukaisuus olisi suurempaa. EU voisi 
silloin paremmin välttää kaksinkertaisen verotuksen tai verottamatta jättämisen sekä asettaa 
alv-velvoitteita EU:in sijoittumattomalle yritykselle.
594
 
 
Eroja eri maiden arvonlisäverojärjestelmiin ovat voineet aiheuttaa myös jäsenneuvotteluissa 
myönnetyt poikkeukset yhteisen arvonlisäverojärjestelmän soveltamisesta. Lisäksi arvon-
lisäverodirektiivin 395 artiklan perusteella jäsenvaltiot voidaan valtuuttaa yksinkertaistamaan 
tavallisia ALV-sääntöjä, jotka liittyvät veron perimiseen tai veropetoksen ehkäisemiseen. 
Poikkeukset on koottu luetteloon.
595
 Jäsenmaiden arvonlisäverojärjestelmät eivät siten ole 
täysin symmetriset ja voivat eräissä kohdin poiketa toisistaan. 
  
                                               
592 Rother 2003, s. 2. 
593 Järvikare 2009, s. 9. 
594 KOM (2010) 695 lopullinen, s. 14. 
595 Nykyiset poikkeukset ovat nähtävissä sivustolla http://ec.europa.eu/taxation_customs/ taxati-
on/vat/key_documents/ table_derogations/index_en.htm. 
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2.2 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännöksen suhteesta arvon- 
 lisäverodirektiiviin 
 
Jo 1970-luvulla Euroopan parlamentti ehdotti omaan lukuun suoritettavien palvelujen verot-
tamista. Esitöiden mukaan 14 artiklan vapautukset
596
 voivat synnyttää oudon tilanteen. Vero-
tonta toimintaa harjoittavalla elinkeinonharjoittajalla ei ole vähennysoikeutta ostamistaan ve-
rollisista palveluista. Tällöin elinkeinonharjoittaja kuten esimerkiksi sairaala tai sairaalaryh-
mä, joka suorittaa itse nämä palvelut, saa palvelut arvonlisäverotta, eikä siksi osta näitä palve-
luita ulkopuolisilta. Eräänä arvonlisäverojärjestelmän tavoitteena pidetään täydellistä tasapuo-
lisuutta. Siksi ehdotetun muutoksen tarkoituksena oli tehdä jäsenvaltioille mahdolliseksi sää-
tää järjestelyistä, joilla estetään omaan käyttöön tuotettujen palvelujen aiheuttamat vakavat 
kilpailuhäiriötilanteet. Vaikutusta pidetään ennalta ehkäisevänä. Jotta jäsenmaat eivät poik-
keaisi liiallisesti ehdotetusta menettelystä, jäsenvaltion on ennen menettelyn käyttöönottoa 
konsultoitava arvonlisäverokomiteaa.
597
 Terra – Kajuksen mukaan jäsenvaltio voi antaa myös 
rajoitussäännöksiä vapautusten suhteen ehkäistäkseen kilpailun vääristymistä ja sääntely on 
oikeutettua, jos jäsenvaltio konsultoi komissiota asiasta 395 artiklan mukaisesti. Heidän mie-
lestään jäsenvaltio voisi esimerkiksi poistaa pyykinpesupalvelut 132 artiklan 1 alakohdan b 
kohdan sairaalan vapautuksista estääkseen kilpailun vääristymistä.
598
   
 
Nykyisin tämä esitöissä mainittu järjestely sisältyy kilpailuvääristymien estämisen mahdollis-
tavaan valinnaiseen 27 artiklaan. Jotta jäsenvaltio voi artiklan 27 perusteella antaa säännöksiä, 
edellytetään, että verovelvollisen yritykseensä hankkimat palvelut eivät oikeuta täyteen vä-
hennykseen ja että arvonlisäverokomiteaa on kuultu asiasta. Tällaisen artiklan 27 perusteella 
annetun säännöksen tarkoituksena on verottaa esimerkiksi arvonlisäverottomat palkat ja sosi-
aaliset kustannukset, jotka normaalisti sisältyvät vastaavien palvelujen hankintaan. Koska 27 
artiklassa säädetty menettely on jäsenvaltioille valinnainen säännös, jäsenvaltio voi imple-
mentoida sen, jos katsoo implementoinnin tarpeelliseksi kilpailun vääristymisen estämiseksi 
ja kuultuaan arvonlisäverokomiteaa. Artiklan implementoinnin vapaaehtoisuuden ja säädettä-
vän menettelyn valinnaisuuden vuoksi Suomen kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön ve-
rotusta vastaavaa menettelyä ei välttämättä ole otettu käyttöön muissa EU-maissa.  
                                               
596 Silloisen ehdotuksen mukaan 14 artikla, sittemmin kuudennen direktiivin 13 artikla ( nykyisin arvonlisävero-
direktiivin 131–137 artikla). 
597 [Terra – Kajus 2013 a (jatkuvatäydenteinen), kohta 4.11.4 Internal supply (Article 27)] (1.10.2013). 
598 [Terra – Kajus 2013 a (jatkuvatäydenteinen), kohta 4.11.4 Internal supply (Article 27)] (1.10.2013). 
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Näistä syistä on syytä tarkastella vastaavia menettelytapoja ja implementoinnin yleisyyttä 
eräissä Suomen naapurimaissa ja muissa jäsenvaltioissa. Tarkastelun yhteydessä voidaan to-
deta myös se, ovatko toiset jäsenvaltiot pitäneet kiinteistöhallintapalveluiden tapaisten verot-
tomilla toimialoilla omaan käyttöön tuotettujen palvelujen aiheuttavan vakavan kilpailuhäi-
riötilanteen ja katsoneet 27 artiklan implementoinnin tarpeelliseksi.   
 
Tämän selvittämiseksi tutkimuksessa on käytetty hyväksi Verohallinnon IOTA Technical En-
quiries -kyselyyn tulleita vastauksia Ruotsista, Virosta, Latviasta, Itävallasta, Unkarista, Es-
panjasta ja Portugalista. Vastausten avulla tarkasteltiin ensinnä sitä, onko AVL 32 §:n kiin-
teistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta vastaavaa menettelyä käytössä kyseisessä jä-
senvaltiossa. Saksasta ei ole vastattu kyselyyn, joten merkittävänä EU-valtiona Saksan vas-
taavanlaisen menettelyn implementointia selvitettiin oikeuskirjallisuuden avulla. Jos jäsenval-
tiossa on käytössä AVL 32 §:ää vastaava menettely, IOTA Technical Enquiries -kyselyn vas-
tauksen tietoja on syvennetty kyseisen jäsenvaltion oikeuskirjallisuuden avulla. IOTA Tech-
nical Enquiries -kyselylomake on liitteessä 2.  Vertailuvaltioissa vain Ruotsissa on otettu 
käyttöön kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta vastaava menettely, ja siksi 
Ruotsin arvonlisäverojärjestelmää on tarkasteltu myös palvelujen oman käytön verotuksen 
kannalta.     
 
2.3 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta vastaava menettely Ruotsissa 
 
2.3.1 Yleistä 
 
Otettaessa liikevaihtovero käyttöön vuonna 1940 vain muutamat palvelut tulivat verotuksen 
piiriin. Verotettavat palvelut liittyivät suoraan tavaroihin. Tällaisia verotettavia palveluita oli-
vat esimerkiksi tavaroihin kohdistuvat kunnossapito-, puhdistus- ja parannustyöt. Muut palve-
lut jäivät verotuksen ulkopuolelle. Vuonna 1959 liikevaihtoverotuksen (omsen) tullessa käyt-
töön palveluiden verotus laajeni korjaus-, kunnostus-, muutos- ja puhdistustöihin sekä tarjoi-
lupalveluihin.
599
  
 
Ruotsin ensimmäinen arvonlisäverolaki tuli voimaan 1.1.1969 (1968:430). Suuren verouudis-
tuksen yhteydessä vuonna 1990 lakiin tehtiin lukuisia muutoksia ja myös palvelut tulivat sil-
                                               
599 Alhager ym. 2007. s. 22; Sonnerby 2010, s. 252. 
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loin laajasti verollisiksi. Teknisen uudistuksen yhteydessä 1.7.1994 alkaen lakia (1994:200 
mervärdeskattelagen, jatkossa ML) muutettiin vain vähän. Merkittävää Ruotsin arvonlisävero-
oikeuden kehityksessä oli Ruotsin liittyminen EU:hun ja jäsenyyden edellyttämät muutokset 
arvonlisäverolakiin 1.1.1995 alkaen. Muutokset käsittelivät pääasiassa kaupankäyntiä EU:ssa. 
Rekisteröintiä, ilmoittamista ja maksamista koskevat säännökset koottiin 1.10.1997 voimaan 
tulleeseen lakiin (1997:483, SBL). Nämä menettelysäännökset löytyvät nykyisin veromenette-
lylaista (2011:1244, SFL).  Vuoden 2002 alusta tarkistettiin ML:n ammattitoiminnan ja toimi-
tilojen vuokrausta koskevia säännöksiä suhteessa direktiiviin.
600
  
 
Arvonlisäveroa suoritetaan Ruotsissa tavaroiden ja palveluiden myynnistä ammattimaisessa 
toiminnassa (ML 1 luku 1 §). Joissakin tilanteissa sovelletaan käännettyä verovelvollisuutta.  
Verokannat ovat 25, 12 ja 6 %. ML:ssa ei käytetä käsitettä taloudellinen toiminta, vaan käsi-
tettä ammattimainen toiminta. Toimintaa pidetään ammattimaisena ja arvonlisäverotuksen so-
veltamisalaan kuuluvana, jos sitä verotetaan tuloverolain (1999:1229) mukaan elinkeinotoi-
mintana. Lisäksi edellytetään sitä, että arvonlisäverotuksen vähäisen toiminnan raja 30 000 
kruunua vuodessa ylittyy.
601
  
 
ML:n säännökset pohjautuvat useimmiten vastaaviin arvonlisäverodirektiivin kohtiin. Ruotsin 
ML onkin harmonisoitu direktiivin ja EU-oikeuden kanssa varsin pitkälle.  ML:n rakenne ja 
terminologia kuitenkin eroavat tietyissä kohdissa direktiivistä.  Arvonlisäverodirektiivi mää-
rittää verojärjestelmän soveltamisalueen, ML puolestaan enemmän veronmaksuvastuuta ja ve-
rovelvollisuutta.
602
 Arvonlisäverodirektiivin mukaisesti myös tavaroiden ja palveluiden omaa 
käyttöä verotetaan. Jotta tavara ja palvelu voi tulla oman käytön verotuksen kohteeksi, on ta-
varan tai palvelun myynnin tapahduttava liiketoiminnassa ja oltava ammattimaista ML:n mu-
kaan.
603
 Ruotsissa rakennus- ja kiinteistöalan arvonlisäverotus tapahtuu palvelumyyntinä joko 
erillisinä rakennuspalvelutehtävinä, rakennusurakoina, omaan lukuun rakentamisena tai kiin-
teistönhoitopalveluina.
604
 
 
  
                                               
600 Skatteverkets Handledningen för mervärdesskatt 2013, de1 1, s. 55. 
601 Henkow 2012, s. 41. 
602 Henkow 2012, s. 35. 
603 Skatteverkets Handledningen för mervärdesskatt 2013, de1 1, s. 40, 81–82. 
604 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 803. 
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2.3.2 Palvelujen omasta käytöstä 
 
Kuten Suomessa myös Ruotsissa palvelujen ja tavaroiden oman käytön verotuksen tarkoituk-
sena on direktiivin mukaisesti poistaa aikoinaan tehty vähennys, jotta hyödykettä käytetään 
verottomassa toiminnassa verollisena.
605
 ML:n mukainen palvelujen oman käytön arvon-
lisäverotus voidaan jakaa kahteen erityyppiseen osa-alueeseen. Ensinnä verotetaan normaaliin 
tapaan palvelujen omaa käyttöä. Toiseksi vain tiettyjä kiinteistöalan palveluita verotetaan 
oman käytön verotuksena erityissäännösten perusteella.
606
  
 
Palvelujen oman käytön säännökset löytyvät ML:n I 2 luvun 4–8 pykälistä. Palvelujen omalla 
käytöllä ymmärretään ML:n I 2 luvun 4 §:n mukaan 5, 7, ja 8 §:ssä mainittuja toimenpiteitä. I 
2 luvun 7–8 pykälät sisältävät erityissäännökset kiinteistöalan tiettyjen palveluiden oman käy-
tön verotuksesta.
 
ML:n 2 luvun 5 § sisältää palvelujen oman käytön pääsäännöksen
607
. Sään-
nös vastaa direktiivin 26.1 artiklan sääntelyä. Toisin kuin Suomen AVL:ssa myös tavaran 
käyttö muuhun kuin yrityksen varsinaiseen tarkoitukseen rinnastetaan ML:n vastikkeelliseen 
palveluun.  
 
ML:n säännös kuten AVL:n 22 § muutettiin 1.1.2008 alkaen vastaamaan EUT:n tuomiota asi-
assa Hotel Scandic Gåsabäck AB.
608
 Muutoksen jälkeen 5 §:n säännös on yhdenmukainen di-
rektiivin 26.1 artiklan kanssa, eikä alivastikkeellisiin luovutuksiin muutoksen jälkeen sovelle-
ta oman käytön verotusta.
609
 Oman käytön verotusta sovelletaan 5 §:n mukaan, jos verovel-
vollinen suorittaa tai muulla tavoin ottaa palvelun omaan tai henkilökunnan yksityiseen käyt-
töön tai muuhun kuin liiketoimintakäyttöön. Omassa yrityksessä kulutettavia palveluita ei 
                                               
605 Melz – Kristoffersson 2013, s. 37.  
606 Skatteverkets Handledningen för mervärdesskatt 2013, de1 1, s. 158. 
607 ML 2 luku 5 § Med uttag av tjänst förstås att den skattskyldige 
1. utför eller på annat sätt tillhandahåller en tjänst för sitt eget eller personalens privata bruk eller annars för an-
nat ändamål än den egna verksamheten, om tjänsten tillhandahålls utan ersättning, 
2. använder eller låter personalen använda en vara som hör till verksamheten för privat bruk eller annars för an-
nat ändamål än den egna verksamheten, om omsättningen eller importen av varan undantagits från skatteplikt en-
ligt 3 kap. 21 § eller om den skattskyldige haft rätt till avdrag för eller återbetalning enligt 10 kap. 9, 11 eller 11 
c-13 §§ av den ingående skatten vid förvärvet, tillverkningen eller förhyrningen av varan, eller 
3. för privat ändamål själv använder eller låter någon annan använda en personbil eller motorcykel som utgör en 
tillgång i eller har förhyrts för verksamheten och den skattskyldige har haft rätt till avdrag för eller återbetalning 
enligt 10 kap. 9, 11 eller 11 c-13 §§ av den ingående skatten vid förvärvet, tillverkningen eller, i fråga om 
förhyrning, av hela den ingående skatten som hänför sig till hyran. 
Första stycket 2 och 3 gäller endast om värdet av användandet är mer än ringa. Lag (2010:1892). 
608 C-412/03 Hotel Scandic Gåsabäck AB (2005) Kok., I–00743. 
609 Sonnerby 2010, s. 254. 
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yleensä katsota suoritetun muuhun kuin liiketoimintakäyttöön, eivätkä ne siksi tule ML:n 2 
luvun 5 §:n mukaan oman käytön verotuksen kohteeksi. Tätä sovelletaan myös palvelujen 
siirtoon yrityksen eri osastojen tai yksiköiden välillä. Sitä vastoin palveluiden tarjoaminen 
vastikkeetta toiselle fyysiselle tai juridiselle henkilölle katsotaan olevan muuta kuin liiketoi-
mintakäyttöä ja tulevan oman käytön verotuksen kohteeksi. Koska jokainen juridinen henkilö 
on yleensä yksi arvonlisäverovelvollinen, voidaan toiselle saman konsernin yhtiölle suoritet-
tujen palvelujen katsoa tulevan muuhun kuin liiketoimintakäyttöön.
610
 
 
Palveluiden suorittamista ei kuitenkaan pidetä muuna kuin liiketoimintakäyttönä, jos olosuh-
teista ilmenee, että suoritetut palvelut ovat liikelahjoja ja samanaikaisesti tuovat ilmeistä hyö-
tyä omalle yritystoiminnalle. Selvitettäessä sitä, suoritetaanko palvelu muuhun kuin liiketoi-
mintakäyttöön, on punnittava sitä hyötyä, jonka oma yritys saa ja vastaavasti etua, jonka pal-
velun vastaanottaja saa suorituksen perusteella. Tällainen punninta voidaan tehdä olosuhtei-
den kokonaisarvion ulkopuolella tapauskohtaisesti.611 
 
Suomen säännöksistä poiketen Ruotsin järjestelmä sisältää oman käytön verotussäännöksen 
henkilöauton tai moottoripyörän yksityiskäytöstä. Ruotsissa oman käytön verotusta sovelle-
taan 5 §:n 3 kohdan mukaan silloin, kun verovelvollinen itse käyttää tai antaa jonkun toisen 
käyttää liikkeen omaa tai liikkeeseen vuokrattua henkilöautoa tai moottoripyörää. Arvon-
lisäverodirektiivissä ei ole ML:n 5 § 3 kohtaa vastaavaa säännöstä, mutta säännöksen voidaan 
katsoa perustuvan arvonlisäverodirektiivin 26 artiklaan.
612
 Verottaminen 5 §:n mukaan edel-
lyttää silloin, kun kyseessä on vuokrattu ajoneuvo, että yritys on voinut vähentää vuokrauk-
seen sisältyvän täyden veron.
 
 Jos yritys omistaa ajoneuvon, oman käytön verotus edellyttää 
sitä, että yritys on voinut vähentää osan hankintaan sisältyneestä verosta.
613
 
 
Oman käytön verotus ML 2 luvun 5 §:n 2 kohdan mukaan edellyttää tavaran hankintaan sisäl-
tyneen veron vähennys- tai palautusoikeutta. Sitä vastoin ML 5 §:n 1 kohdassa palvelujen 
oman käytön verotusedellytyksenä vastaavaa vähennys- tai palautusoikeutta ei edellytetä. 
Oman käytön verotusta voidaan soveltaa 5 §:n 2 ja 3 kohtaan vain, jos oman käytön määrä on 
vähäistä suurempaa. Palvelujen oman käytön verotussäännöstä ML:n I 2 luvun 5 §:ää täyden-
                                               
610 Skatteverkets Handledningen för mervärdesskatt 2013, de1 1, s. 159. 
611 Skatteverkets Uttagsbeskattning av arbete på egna fastigheter m.m. 2013, s. 1. 
612 Sonnerby 2010, s. 275. 
613 Sonnerby 2010, s. 259. 
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tävät erityissäännökset tiettyjen kiinteistöön kohdistuvien palveluiden omasta käytöstä. Sään-
nöksien perustana pidetään arvonlisäverodirektiivin 27 artiklaa. Näiden kiinteistöön kohdistu-
vien palveluiden omasta käytöstä verotetaan ML:n 2 luvun 7–8 §:ien perusteella. Rakennus-
toimintaa säätelee 7 § ja kiinteistönhoitopalveluita 8 §. Säännöksiä sovelletaan tilanteissa, 
joissa rakennusliike ottaa yrityksestä omaan käyttöön palveluita ja silloin, kun muunlaista 
toimintaa harjoittavasta yrityksestä otetaan omaan käyttöön palveluita.
614
 ML:n 2 luvun 7 §:ää 
täydentävät erityiset vähennysoikeussäännökset 8 luvun 4 §:n 4 ja 6 kohdissa. Jos henkilö os-
taa kiinteistön tai hankkii huoneiston vuokraoikeuden tai asumisoikeuden, johon suoritetusta 
palvelusta myyjä on suorittanut oman käytön veron, eikä myyjä ole ottanut kiinteistöä tai 
huoneistoa sen jälkeen omaan käyttöönsä, ostajalla on oikeus vähentää myyjän suorittamaa 
oman käytön veroa vastaava arvonlisävero (ML 8 luku 4 § 4 kohta). ML:n 8 luvun 4 pykälän 
6 kohdan mukaan oman käytön veron saa vähentää, jos verovelvollisen kiinteistönomistajan 
rakennustoimintaan kuuluvaan kiinteistöön kohdistuvia palveluita on verotettu omasta käytös-
tä, ja kiinteistönomistaja ottaa kiinteistön tämän jälkeen verollisen liiketoiminnan tai palau-
tukseen oikeuttavan liiketoiminnan käyttöön.
615
   
 
Tilanteissa joissa kiinteistöön kohdistuvaa palvelua ei voida verottaa omasta käytöstä ML:n 2 
luvun 7 §:n mukaan, voidaan oman käytön verotukseen soveltaa ML:n 2 luvun 8 §:ää. Sään-
nöksen perusteella kiinteistöön kohdistuvien palveluiden oman käytön verotusta voidaan so-
veltaa, jos kiinteistönomistaja suorittaa kiinteistöön kohdistuvia palveluita muuhun kuin ve-
rollisessa tai palautukseen oikeuttavassa toiminnassa olevaan liikkeen varoihin luettavaan 
kiinteistöön. Omasta käytöstä voidaan lisäksi verottaa vain silloin, kun verovuoden palkka-
kustannukset sivukuluineen ylittävät 300 000 kruunua
616
. Säännöksen kuten myös Suomen 
AVL 32 pykälän tarkoituksena on saattaa itse suoritetut ja ostopalvelut yhdenvertaiseen ase-
maan.
617
 
 
Palveluiden oman käytön verotusta sovelletaan ML 2 luvun 7 §:n perusteella silloin, kun ra-
kennusliike suorittaa tai hankkii rakennuspalveluita vuokraoikeuden tai asumisoikeuden no-
jalla hallitsemaansa huoneistoon tai omistamaansa kiinteistöön. Oman käytön verotus edellyt-
tää lisäksi sitä, että verovelvollinen myy näitä palveluita ulospäin (rakennusurakointi) ja että 
                                               
614Sonnerby 2010, s. 275. 
615 Sonnerby 2010, s. 267. 
616 Vastaa 27.11.2013 vaihtokurssilla 33 630 euroa. 
617 Sonnerby 2010, s. 267. 
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verovelvollinen suorittaa palvelut huoneistoon tai kiinteistöön, joka tuloverolain mukaan on 
yrityksen vaihto-omaisuutta tai muita varoja.
618
 Jos palvelut suoritetaan verollisessa tai palau-
tukseen oikeuttavassa toiminnassa olevaan huoneistoon tai kiinteistöön, 2 luvun 7 §:ää ei voi-
da soveltaa. Esimerkiksi rakennusliikkeen toimisto tai huoneisto, jota vuokrataan vapaaehtoi-
sen verovelvollisuuden perusteella, ei tule oman käytön verotuksen kohteeksi. Oman käytön 
verotukselle ei tällöin ole vähennysoikeuden vuoksi tarvetta. 
 
2.3.3 Ruotsin kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksesta 
 
Ruotsissa kuten Suomessakin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on laajaa. Ve-
rotus on kuitenkin lakiteknisesti toteutettu hieman eri tavoin kuin Suomessa. Myös Ruotsissa 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen sääntelyn tarkoituksena on estää kilpai-
luvääristymien syntyminen. Itse tai omalla henkilökunnalla suoritettujen palveluiden ja ulko-
puolelta verollisena ostettujen palveluiden verokohtelu on muussa kuin vähennykseen tai pa-
lautukseen oikeuttamattomassa toiminnassa saatettu säännösten avulla yhdenvertaiseen ase-
maan.
619
 Högsta förvaltningsdomstolen on todennut ratkaisussaan (RÅ 1994 not. 302), että jo 
elinkeinotoimintakiinteistön hallussapito on ammattimaista toimintaa ja aiheuttaa siksi oman 
käytön verotuksen verovelvollisuuden. Ratkaisussa kyseessä oli säätiö, joka harjoitti toimin-
taa, joka sinällään ei ollut elinkeinotoimintaa.
620
 
   
ML 2 luvun 7 § ML:n I 2 luvun 8 pykälässä
621
 säädetään kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotuksesta. ML:n 2 luvun 8 § on säädetty arvonlisäverodirektiivin 27 artiklan perus-
                                               
618 Sonnerby 2010, s. 265–266. 
619
 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 829; ks. myös Andersen 1997, s. 147. 
620 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 829. 
621 ML 2 luku 8 § Med uttag av tjänst förstås vidare att en fastighetsägare utför sådana tjänster som anges i andra 
stycket på en egen fastighet som utgör tillgång i en yrkesmässig verksamhet som varken medför skattskyldighet 
eller rätt till återbetalning av ingående skatt enligt 10 kap. 9, 11, 11 e eller 12 §. Detta gäller dock endast om de 
nedlagda lönekostnaderna för tjänsterna under beskattningsåret överstiger 300 000 kronor, inräknat skatter och 
avgifter som grundas på lönekostnaderna. 
Första stycket gäller utförande av 
1. bygg- och anläggningsarbeten, inräknat reparationer och underhåll, 
2. ritning, projektering, konstruktion eller andra jämförliga tjänster, och 
3. lokalstädning, fönsterputsning, renhållning och annan fastighetsskötsel. 
Vad som sägs i första stycket gäller också hyresgäst och bostadsrättshavare som utför sådana tjänster som anges i 
andra stycket 1 och 2 på en lägenhet som han innehar med hyresrätt eller bostadsrätt, om lägenheten innehas i en 
yrkesmässig verksamhet som varken medför skattskyldighet eller rätt till återbetalning av ingående skatt enligt 
10 kap. 9, 11, 11 e eller 12 §. 
Om en fastighet ägs eller en hyresrätt eller bostadsrätt innehas av en näringsidkare som ingår i en sådan mervär-
desskattegrupp som avses i 6 a kap. 1 § ska gruppen anses som fastighetsägare, hyresgäst eller bos-
tadsrättshavare vid tillämpning av denna paragraf. Lag (2009:1333). 
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teella. Säännöstä sovelletaan, kun kiinteistönomistaja suorittaa kiinteistöön kohdistuvia ra-
kennus-, maanrakennus-, korjaus-, ja kunnossapitotöitä, piirustus-, suunnittelupalveluita tai 
muita vastaavia palveluita sekä huoneistosiivousta, ikkunanpesua, jätehuoltoa tai muuta kiin-
teistönhoitoa. Verotuksen ulkopuolelle jää siten kiinteistön hallinnollinen hoitaminen.  
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen ulottamista kiinteistöön kohdistuviin 
hallinnollisiin palveluihin ei pidetty tarpeellisena ennen kuin muun kiinteistönhoidon verot-
tamisesta saatiin kokemuksia. Muutosta ei kuitenkaan otettu esille ML:n teknisen uudistami-
sen yhteydessä vuonna 1994.
622
 Silloin kun kiinteistönhaltija on arvonlisäverovelvollinen, ei 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön erityissääntelyyn ole vähennysoikeuden vuoksi tar-
vetta. 
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta voidaan soveltaa 2 luvun 8 §:n mukaan 
vain tietyissä tilanteissa. Ensinnäkin edellytetään, että kyseessä on liikekiinteistö, eikä kiin-
teistönhaltija ole arvonlisäverovelvollinen kiinteistöllä harjoitettavasta toiminnasta. Lisäksi 
edellytetään, että kiinteistöön kohdistuvia palveluita tehdään itse tai teetetään omalla henkilö-
kunnalla, ja töistä aiheutuneet palkkakustannukset sivukuluineen ylittävät 300 000 kruunua 
verovuodessa.
623
 
 
Myös Ruotsissa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta voidaan soveltaa vain, 
jos palvelut kohdistuvat kiinteistöön. ML kiinteistön käsite määritellään ML:n ensimmäisen 
luvun 11 §:ssä.
624
 Sen mukaan maakaaren kiinteistön käsite on pohjana ML:n kiinteistönkäsit-
teelle. Maakaaren mukaan maa on kiinteää omaisuutta, ja se jakaantuu kiinteistöihin. Kiinteis-
töön kuuluvat kiinteistötarpeisto, rakennustarpeisto ja joissain tapauksissa myös teollisuustar-
peisto.  
 
                                               
622 Prop. 1989/90:111, s. 93; Pikkujämsä 2001, s. 468. 
623 Skatteverkets Handledningen för mervärdesskatt 2013, de1 1, s. 1. 
624 11 § Med fastighet förstås 
1. vad som enligt jordabalken utgör eller tillhör fastighet, dock inte egendom som avses i 2 kap. 3 § jordabalken 
(industritillbehör), 
2. byggnader, ledningar, stängsel och liknande anläggningar som för stadigvarande bruk anbragts i eller ovan 
jord och som tillhör någon annan än ägaren till jorden, och 
3. egendom som avses i 2 kap. 2 § jordabalken även om byggnaden tillhör annan än ägaren till jorden eller om 
egendomen tillförts byggnaden av någon annan än ägaren till byggnaden. 
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ML:än on tehty eräitä poikkeuksia maakaaren kiinteistökäsitteestä. Nämä ovat joko laajen-
nuksia tai poikkeuksia maakaaren kiinteistökäsitteestä. Pääosiltaan ML:n määritelmä pohjau-
tuu siviilioikeuden kiinteistön määritelmään.
625
 Ruotsin maakaari käsittää kolme erilaista tar-
peiston käsitettä. Kiinteistötarpeistoon
626
 luetaan esimerkiksi kiinteistöllä olevat rakennukset 
ja erilaiset kiinteistön pysyvää käyttöä palvelevat laitteet. Rakennustarpeistoa
627
 ovat raken-
nuksen tai sen osan pysyvää käyttöä palveleva kiinteä varustus ja muu esineistö. Tällaisia ovat 
esimerkiksi kiinteät väliseinät, hissit, porraskaiteet, vesi- ja lämpöjohdot sekä kaakeliuunit. 
Teollisuustarpeistoa
628
 puolestaan ovat teollisuustoiminnassa kiinteistöllä käytettävät koneet 
ja varusteet.
629
 
 
ML kiinteistön käsitteeseen kuuluvat myös rakennukset, johdot, aidat ja vastaavat laitteistot, 
jotka on pysyvää käyttöä varten yhdistetty, vaikka ne kuuluvat muulle kuin maanomistajalle. 
Kiinteistön käsitettä sovelletaan myös rakennustarpeistoon. Rakennustarpeistoa, jonka omis-
taa muu kuin kiinteistön omistaja, pidetään kiinteistönä ML:ssa päinvastoin kuin maakaares-
sa.  ML:n mukaan teollisuustarpeistoa pidetään muuna tavarana kuin kiinteistönä. Toiminta-
tarpeisto
630
  määritellään erikseen ML:n ensimmäisen luvun 12 §:ssä.  Siihen luetaan tarpeis-
to, joka maakaaren mukaan muodostaa rakennustarpeiston ja siksi jää kiinteistökäsitteen ul-
kopuolelle. Toimintatarpeisto muodostuu muista kuin teollisuustarpeistoon luettavista koneis-
ta, varusteista ja erityisistä kalusteista ja joita käytetään muussa kuin asumiskäytössä, jos ne 
on hankittu käytettäväksi kiinteistöllä harjoitettavassa erityisessä toiminnassa. Kiinteistön ja 
sen käyttöoikeuden luovutuksen verovapautta ei sovelleta toimintatarpeistoon (ML 
3:3.1,1).
631
  
 
ML:n 2 luvun 8 §:n mukaan oman käytön verotus voi kohdistua myös vuokralaiseen ja asu-
misoikeudenhaltijaan, jotka suorittavat ML:n 8 §:n toisen kappaleen 1 ja 2 kohdan palveluita 
vuokra- tai asumisoikeuden nojalla hallitsemaansa huoneistoon. Oman käytön verotuksen so-
veltaminen edellyttää näissäkin tapauksissa sitä, että huoneistoa käytetään muussa ammatti-
                                               
625 Andersen 1997, s. 144. 
626 Fastighetstillbegör. 
627 Byggnadstillbehöt. 
628 Industritillbehör. 
629 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 760–767. 
630 Verksamhetstillbehör. 
631 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 760.  
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maisessa toiminnassa kuin toiminnassa
632
, joka aiheuttaa verovelvollisuuden tai oikeuden ve-
ronpalautukseen. Suomen menettelystä poiketen oman käytön verotusta ei kuitenkaan sovelle-
ta tällöin huoneistosiivoukseen, ikkunanpesuun, puhdistukseen eikä muuhun kiinteistönhoi-
toon. Tällaisten töiden ei normaalisti katsota sisältyvän huoneistoluovutukseen ja oletetaan si-
ten olevan töitä, joista vuokralainen vastaa itse. Huoneistona pidetään sekä asuinhuoneistoa 
että toimitilaa. Huoneiston vuokraoikeuden hallinnalla voidaan tarkoittaa useiden huoneisto-
jen tai kokonaisen rakennuksen hallintaa.
633
  
 
Jos kiinteistönhaltija suorittaa palveluita omaan lukuun, eikä toimintaan voida soveltaa ML 2 
luvun 7 §:ää, ML 2 luvun 8 §:n säädöksiä sovelletaan näissä tilanteissa. Esimerkiksi tilanteis-
sa, joissa rakennusliike suorittaa kiinteistöhallintapalveluita, mutta ei harjoita rakennusura-
kointia, kiinteistönkauppaa tai isännöintiä, sovelletaan ML 2 luvun 8 §:ää. Esimerkiksi silloin 
kun rakennus kunnostetaan tai rakennus rakennetaan myyntiä varten tai kun asumisoikeu-
sasunto kunnostetaan tai rakennetaan uudelleen, sovelletaan ML 2 luvun 8 §:ää. Myös silloin 
kun kiinteistöhallintapalvelut suorittaa pankki- tai vakuutustoimintaa harjoittava yritys tai jo-
kin muu verotonta toimintaa harjoittava yritys tai sen osa, sovelletaan 8 §:ää.
634
 Oman käytön 
verotus on rajattu työhön, jonka verovelvollinen suorittaa toimiessaan kiinteistönhaltijana. 
Oman käytön verotuksen edellyttää sitä, että kyseessä olevat palvelut tehdään kiinteistöön tai 
huoneistoon, joka on ammattimaisen toiminnan varoja, eikä toiminta aiheuta arvonlisävero-
velvollisuutta eikä oikeutta arvonlisäveron palautukseen. Oman käytön verotus voi siten koh-
distua kiinteistönomistajiin (myös vuokralaisiin ja asumisoikeudenhaltijoihin), jotka teettävät 
ammattimaisessa toiminnassa olevaan kiinteistöön kohdistuvia töitä.
635
  
 
Oman käytön verotusta ei voida soveltaa kiinteistöön, kiinteistönosaan tai huoneistoon koh-
distuvaan työhön, jos kiinteistönomistaja on vapaaehtoisesti verovelvollinen. Oman käytön 
verotusta ei voida myöskään soveltaa, jos työt suoritetaan kiinteistöön tai huoneistoon, joita 
kiinteistönomistaja tai huoneistonhaltija käyttää verollisessa liiketoiminnassa tai toiminnassa, 
joka oikeuttaa arvonlisäveron palautukseen. Arvonlisäveron voi näissä tapauksissa vähentää, 
eikä neutraalisuusongelmaa synny. Högsta förvaltningsdomstolen on vahvistanut oman käy-
tön verotusta koskevan ennakkoratkaisun ML 2 kappaleen 8 §:n soveltamisesta. Säännöstä 
                                               
632 Toisin kuin Suomen menettelyssä, jossa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus voi kohdistua 
myös muuhun kuin liikekiinteistöön. 
633 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 828. 
634 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 828; Sonnerby 2010, s. 268. 
635 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 828. 
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voidaan soveltaa kiinteistöön kohdistuviin palveluihin, kun kiinteistö vain osaksi on vapaaeh-
toisen verovelvollisuuden piirissä. Skatterättsnämden oli todennut, että oman käytön verotusta 
voidaan soveltaa vain siihen osaan kiinteistöä, jota vuokrataan ja joka ei aiheuta verovelvolli-
suutta (RÅ 2004 not. 94). Sillä seikalla, että toinen osa kiinteistöstä on vapaaehtoisen vero-
velvollisuuden piirissä, ei siten ole merkitystä oman käytön verotuksen soveltamiselle.
636
   
 
Oman käytön verotusta sovelletaan asuinhuoneistoihin ja toimistotiloihin, jotka eivät ole va-
paaehtoisen verovelvollisuuden piirissä. Toisinaan osa kiinteistöistä voi olla vapaaehtoisen 
verovelvollisuuden piirissä. Tällöin vain se osa, joka jää vapaaehtoisen verovelvollisuuden 
ulkopuolelle, tulee oman käytön verotuksen kohteeksi. Oman käytön verotusta sovelletaan 
myös kuntien itse suorittamiin töihin, jos työt koskevat vakituisia asuntoja.  Poikkeuksena täs-
tä ovat palvelut, jotka tulevat kyseeseen asumismuodoissa, joista säädetään sosiaalipalvelulain 
(2001:453) 5 luvun 5 §:n 2 kappaleessa ja 5 luvun 7 §:n 3 kappaleessa sekä lain tuesta tietyille 
vammaisille (1993:387) 9 §:n 8 ja 9 §:ssä.
637
  
 
Taloushallintona pidettävät tehtävät kuten vuokrakirjanpito ja vastaavat hallinnolliset työt ei-
vät kuulu oman käytön verotuksen piiriin. Hallinnollisina tehtävinä, jotka ovat osa omistajan 
omaa kiinteistönhoitoa, pidetään tehtäviä, jotka liittyvät vuokran perimiseen, vuokrasopimuk-
siin, neuvotteluihin vuokralaisten kanssa, veden ja sähkön lukemiseen, laskujen maksuun jne. 
Sitä vastoin omalla henkilökunnalla suoritettavat työt, jotka liittyvät rakentamiseen, korjauk-
seen tai maanrakennustöihin, kuuluvat oman käytön verotuksen piiriin. Myös kiinteistönhoita-
jan suorittamat konkreettiset kiinteistön korjaus- ja kunnostustehtävät katsotaan sellaiseksi 
teknisiksi huoltotehtäviksi, jotka luetaan oman käytön verotuksen piiriin.
638
  
 
Jos kiinteistön omistaa tai vuokra- tai asumisoikeutta hallitsee sellainen elinkeinonharjoittaja, 
joka kuuluu ML 6 a luvun 1 §:n tarkoittamaan arvonlisäveroryhmään, pidetään ryhmää kiin-
teistönomistajana, vuokralaisena tai asumisoikeudenhaltijana sovellettaessa ML:n säännöksiä 
(laki 2009:1333).
639
 
 
                                               
636 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 829. 
637 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 829. 
638 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 830. 
639 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 833. 
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Ruotsin ML:n mukaan oman käytön verotus voi kohdistua vain sellaiseen kiinteistöön, jota 
käytetään ammattimaisessa toiminnassa ja joka ei aiheuta verovelvollisuutta tai oikeutta ve-
ronmaksunpalautukseen ML:n 10 luvun 9, 11, 11 e tai 12 §:n mukaan.  Säännöstä sovelletaan 
kuitenkin vain, jos verovuoden palkkakustannukset, joihin on otettu mukaan palkkakustan-
nuksiin perustuvat verot ja maksut, ylittävä 300 000 kruunua
640
. Rajana oli 31.12.2008 saakka 
150 000 kruunua.
641
 Palkkakustannuksiin luetaan mukaan myös sairausajan palkka (RÅ 1995 
ref. 60).  Kammarrättenin mukaan koko palkkakustannus luetaan mukaan rajaan, vaikka kor-
vaus on maksettu palkkatukena. Sitä vastoin valtion palkkaturva jää Ruotsin oikeuskäytännön 
mukaan palkkakustannusrajan määrittelyn ulkopuolelle (KRSU 2000-03-22, mål nr 1410–
1997 och 1417–1997).642  
 
Jos kiinteistöön kohdistuvia töitä tehdään usealla kiinteistöllä, palkkakustannusrajaa lasketta-
essa palkat lasketaan yhteen. Jos usea henkilö omistaa kiinteistön, osakkaan palkkakustannus-
rajaan otetaan mukaan osakkaan maksamat yhteenlasketut palkkakustannukset. Esimerkiksi 
kun luonnollinen henkilö A omistaa yksin vuokrakiinteistön, johon kohdistuvien kiinteistöhal-
lintapalveluiden palkkakustannukset ovat 270 000 kr. A on myös osakkaana toisessa vuokra-
kiinteistössä ¼:n osuudella, ja tähän kiinteistöön kohdistuvia palkkakustannuksia syntyy 
kaikkiaan 160 000 kr, joista A:n osuus on 40 000 kr. Koska A:n palkkakustannusraja nousee 
yli 300 000 kruunun (270 000 + 40 000 kr), A:n on suoritettava oman käytön veroa.
643
 ML:ssa 
ei ole säännöstä, jonka mukaan kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä verotettaisiin 
vain rajan 300 000 kruunun ylittävästä osasta, mikä tekee verotuksesta ankaran kuten Suo-
messakin. 
 
Oman käytön veron peruste voidaan laskea kahdella eri tavalla Skatteverketin ohjeen
644
 mu-
kaan. Ensimmäisen vaihtoehdon mukaan veron perusteeseen lasketaan mukaan aiheutuneet 
kustannukset, oman pääoman laskettu korko, joka on sitoutunut tuotantolaitteisiin tai konei-
siin sekä kiinteistön tai huoneiston omistajan tai asumisoikeudenhaltijan tekemä oman työn 
arvo. Aiheutuneisiin kustannuksiin otetaan mukaan työhön liittyvät välittömät ja välilliset 
kustannukset, esimerkiksi palkat ja niihin sisältyvät maksut, materiaalikustannukset sekä ko-
neiden ja laitteiden kustannukset. Kone- ja laitekustannuksissa otetaan huomioon koneiden ja 
                                               
640 Prop. 2008/09:65, s. 79; Ruotsin Verohallinto 11.3.2013. 
641 Skatteverkets Uttagsbeskattning av arbete på egna fastigheter m.m. 2012, s. 1. 
642 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 832. 
643 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 832. 
644 Skatteverkets Uttagsbeskattning av arbete på egna fastigheter m.m. 2013, s. 1. 
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laitteiden hankintahinnat sekä niiden korjaus- ja kunnossapitokulut. Ostettuja kiinteistöhallin-
tapalveluita ei sitä vastoin lasketa mukaan.   Useimmissa tapauksissa koron voi laskea käyttä-
en kiinteää lukua 0,5 %:a välittömistä ja välillisistä kustannuksista.  
 
Erona Suomen AVL: 32 §:n verotukseen on se, että oman työn arvo lasketaan mukaan silloin, 
kun luonnollinen henkilö suorittaa itse omistamaansa kiinteistöön kohdistuvia töitä, mitä 
AVL:n perusteella ei enää nykyisin lasketa.
645
 Tällöin oman työpanoksen arvo lasketaan mu-
kaan oman käytön verotuksen rajaa määritettäessä. Jos osakeyhtiö omistaa kiinteistön tai huo-
neiston, on osakkaan työn arvo otettava huomioon osana välittömiä kustannuksia (palkkakus-
tannukset). Jos veronperuste lasketaan ensimmäisen vaihtoehdon mukaan, arvonlisäverotuk-
sessa voidaan vähentää veron perusteeseen laskettujen kustannusten arvonlisävero. Koneiden 
hankintahintaan sisältynyt arvonlisävero voidaan vähentää ostoajankohdan mukaan, vaikka ti-
litettävä arvonlisävero lasketaan vuosittain arvonalenemisen perusteella. Jos koneet myö-
hemmin myydään, useimmissa tapauksissa myynnistä on perittävä ja tilitettävä arvonlisäve-
ro.
646
 Toisen vaihtoehdon mukaan veron perusteeseen lasketaan mukaan vain kiinteistöön 
kohdistuneiden töiden palkkakustannukset. Käytettäessä tätä yksinkertaistettua tapaa ei voida 
vähentää hankintoihin sisältyvää veroa.  
 
Veron määrä on 25 %:a veron perusteesta. Ellei elinkeinonharjoittaja ole ennestään verovel-
vollinen, elinkeinonharjoittajan on rekisteröidyttävä arvonlisäverovelvolliseksi ennen veron 
maksua. Arvonlisävero ilmoitetaan arvonlisäveroilmoituksella tai tuloveroilmoituksella. 
Vaikka arvonlisävero ilmoitetaan tuloveroilmoituksella, vaaditaan silti arvonlisäverovelvolli-
seksi rekisteröityminen.
647
 
 
Ruotsin kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännösten aiheuttama rasite vero-
velvolliselle on hyväksyttävää kilpailuneutraalisuusnäkökannan vuoksi. Sääntelyn avulla itse 
suoritetut kiinteistöhallintapalvelut on saatettu yhdenvertaiseen asemaan ostettujen palvelujen 
kanssa.
648
  
 
 
                                               
645 Ruotsin Verohallinto 11.3.2013. 
646 Skatteverkets Handledning för skatteförfarandet 2012 del 32, s. 833. 
647 Skatteverkets Uttagsbeskattning av arbete på egna fastigheter m.m 2013, s. 3. 
648 Sonnerby 2010, s. 271. 
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2.4 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta vastaava menettely Virossa 
 
Viron arvonlisäverolaki (Käibemaksuseadus) ei sisällä AVL 32 §:ä vastaavaa säännöstä, eikä 
lakiin ole implementoitu arvonlisäverodirektiivin 27 artiklaa.
649
 
 
2.5 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta vastaava menettely Latviassa 
 
Latvian arvonlisäverolaki (Pievienotās vērtības nodokļa likums) ei sisällä AVL 32 §:ä vastaavaa 
säännöstä, eikä lakiin ole implementoitu arvonlisäverodirektiivin 27 artiklaa.
650
 
 
2.6 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta vastaava menettely Itävallassa 
 
Itävallassa ei ole käytössä AVL 32 §:ä vastaavaa säännöstä, eikä lakiin ole implementoitu ar-
vonlisäverodirektiivin 27 artiklaa.
651
 
 
2.7 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta vastaava menettely Saksassa  
 
Saksan arvonlisäverolaki (―Mehrwertsteuer‖) ei sisällä AVL 32 §:ä vastaavaa säännöstä, eikä 
lakiin ole implementoitu arvonlisäverodirektiivin 27 artiklaa.
652
 
 
2.8 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta vastaava menettely Unkarissa 
 
Unkarin arvonlisäverolaki ei sisällä AVL 32 §:ä vastaavaa säännöstä, eikä lakiin ole imple-
mentoitu arvonlisäverodirektiivin 27 artiklaa.
653
 
 
2.9 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta vastaava menettely Espanjassa 
 
Espanjan arvonlisäverolaki (―Impuesto sobre el Valor Anadido‖) ei sisällä AVL 32 §:ä vas-
taavaa säännöstä, eikä lakiin ole implementoitu arvonlisäverodirektiivin 27 artiklaa.
654
 
                                               
649 Viron Verohallinto 7.3.2013. 
650 Latvian Verohallinto 20.3.013. 
651 Itävallan Verohallinto 22.2.2013. 
652 Sonnerby 2010, s. 305. Arvonlisäverodirektiivin 27 artiklan implementoinnista ei ole mainintaa myöskään 
Andersenin katsauksessa. Andesen 1997, s. 24 ss. 
653 Unkarin Verohallinto 22.3.2013. 
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2.10 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta vastaava menettely Portuga-
lissa 
 
Portugalin arvonlisäverolaki (―Imposto sobre o Valor Acrescentado‖) ei sisällä AVL 32 §:ä 
vastaavaa säännöstä, eikä lakiin ole implementoitu arvonlisäverodirektiivin 27 artiklaa.
655
 
 
2.11  Suomen ja vertailujäsenvaltioiden kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tusta vastaavien menettelyjen tarkastelua 
 
Tutkimuksen kohteena olleista EU-maista (Latvia, Viro, Saksa, Ruotsi, Itävalta, Portugali, 
Espanja ja Unkari) Suomen kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta vastaava jär-
jestely on käytössä vain Ruotsissa. Nämä toiset jäsenvaltiot eivät ilmeisestikään ole katsoneet 
verottomilla toimialoilla itse suoritettavien kiinteistöhallintapalveluiden aiheuttavan vakavaa 
kilpailuhäiriötilannetta, eivätkä pitäneet tarpeellisena ottaa käyttöön 27 artiklan mahdollista-
maa vastaavaa menettelyä kuin Suomen AVL 32 §. Kuitenkin kaikissa näissä jäsenvaltioissa 
on käytössä pääpiirteiltään samankaltainen arvonlisäverojärjestelmä. 
 
Ruotsissa kiinteistöhallintapalvelujen verotus on laajaa kuten Suomessa.  Suurin ero Ruotsin 
ML:n I 2 luvun 8 pykälässä säädettävässä kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuk-
sessa verrattuna AVL:n kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotukseen on siinä, että 
Ruotsissa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus kohdistuu vain ammattitoimin-
nassa käytettäviin kiinteistöihin. AVL:n mukaan kiinteistöhallintapalveluiden verotus voi 
kohdistua myös muussa kuin liiketoiminnan käytössä olevaan kiinteistöön.  
 
Ruotsissa kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä säädetään ML I 2 luvun 8 §:ssä. 
Säännöstä sovelletaan, kun kiinteistönhaltija suorittaa verottomassa käytössä olevaan liike-
kiinteistöön tiettyjä palveluita. Suomessa sitä vastoin verotuksen kohteena ovat kaikkiin vä-
hennyskelvottomassa toiminnassa käytettäviin kiinteistöihin kohdistuvat kiinteistöhallintapal-
velut AVL 1.2 §:n ja 32 §:n perusteella. Suomen säännösten perusteella kuka tahansa, jopa 
yksityishenkilö, voi tulla oman käytön verotuksen kohteeksi suorittaessaan vähennyskelvot-
                                                                                                                                                
654 Espanjan Verohallinto 13.2.2013. Arvonlisäverodirektiivin 27 artiklan implementoinnista ei ole mainintaa 
myöskään Andersenin katsauksessa. Andesen 1997, s. 130 ss. 
655 Portugalin Verohallinto 22.2.2013. Arvonlisäverodirektiivin 27 artiklan implementoinnista ei ole mainintaa 
myöskään Andersenin katsauksessa.  Andersen 1997, s. 130 ss. 
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tomassa käytössä olevaan kiinteistöön kiinteistöhallintapalveluita. AVL 32 §:ää onkin sen laa-
juuden johdosta jouduttu tulkitsemaan direktiivin vastaavien säännösten sanamuodon ja tar-
koituksen mukaisesti,
 656
 mikä rajaa Suomen kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön vero-
tuksen soveltamisalaa.    
 
Sekä Ruotsissa että Suomessa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus tulee kysy-
mykseen vain silloin, kun kiinteistönhaltija suorittaa itse tai teettää kiinteistöön kohdistuvia 
kiinteistöhallintapalveluita omalla henkilökunnallaan. Ruotsissa kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotusta sovelletaan vain, jos töistä aiheutuneet palkkakustannukset sivukului-
neen ylittävät 300 000 kruunua verovuodessa. Ruotsissa sovellettava palkkakustannusraja 
vastaa 27.11.2013 vaihtokurssin mukaa 33 630 euroa. Suomessa sovellettava palkkakustan-
nusraja on 50 000 euroa kalenterivuodessa, joten Ruotsissa verovelvollisuusraja on matalam-
pi. Molemmissa valtioissa verotetaan rajan ylittyessä kiinteistöhallintapalveluiden oman käy-
tön koko määrää eikä vain rajan ylittävää osuutta, mikä tekee verotuksesta yhtä ankaran mo-
lemmissa valtioissa. 
 
Ruotsin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta voidaan soveltaa, kun kiinteistön-
haltija suorittaa kiinteistöön kohdistuvia rakennus-, maanrakennus-, korjaus-, ja kunnossapito-
töitä, piirustus-, suunnittelupalveluita tai muita vastaavia palveluita sekä huoneistosiivousta, 
ikkunanpesua, jätehuoltoa tai muuta kiinteistönhoitoa. Verotuksen ulkopuolelle jää kiinteistön 
hallinnollinen hoitaminen. Suomen AVL:ssa kiinteistöhallintapalvelut määritellään rakenta-
mispalveluiksi, kiinteistön puhtaanapidoksi ja muuksi kiinteistönhoidoksi sekä talous- hallin-
topalveluiksi. Suomessa kiinteistöhallintapalveluita ovat toisin kuin Ruotsissa myös talous- ja 
hallintopalvelut. Kiinteistöhallintapalveluina verotettavien palvelujen soveltamisala on näin 
ollen Suomessa laajempaa.   
 
ML:n 2 luvun 8 §:n mukaan oman käytön verotus voi kohdistua myös vuokralaiseen ja asu-
misoikeudenhaltijaan, jotka suorittavat ML:n 8 §:n toisen kappaleen 1 ja 2 kohdan palveluita 
vuokra- tai asumisoikeuden nojalla hallitsemaansa huoneistoon. Oman käytön verotusta ei 
kuitenkaan sovelleta tällöin huoneistosiivoukseen, ikkunanpesuun, puhdistukseen eikä muu-
hun kiinteistönhoitoon. Suomessa tällaista rajausta ei ole tehty. 
 
                                               
656 Ks. esimerkiksi KHO:n ratkaisut 2002:51; 2009:84. 
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Ruotsissa kiinteistöön käsitteeseen katsotaan kuuluvaksi ML ensimmäisen luvun 11 §:n mu-
kaan maa-alueet, rakennukset, johdot, aidat ja vastaavat laitteistot jotka on pysyvää käyttöä 
varten yhdistetty. Lisäksi kiinteistön käsite kattaa kiinteistötarpeiston ja rakennustarpeiston. 
ML:n mukaan teollisuustarpeistoa pidetään muuna tavarana kuin kiinteistönä. Kiinteistötar-
peistoon luetaan esimerkiksi kiinteistöllä olevat rakennukset ja erilaiset kiinteistön pysyvää 
käyttöä palvelevat laitokset. Rakennustarpeistoa ovat rakennuksen tai sen osan pysyvää käyt-
töä palveleva kiinteä varustus ja muu esineistö. Teollisuustarpeistoa puolestaan ovat teolli-
suustoiminnassa kiinteistöllä käytettävät koneet ja varusteet. Toimistotarpeisto jää kiinteistö-
käsitteen ulkopuolelle. AVL 28 §:n mukaan kiinteistöllä tarkoitetaan maa-aluetta, rakennusta 
ja pysyvää rakennelmaa tai niiden osaa. Kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palve-
levat koneet, laitteet ja kalusteet eivät kuulu kiinteistöön. Kiinteistön käsitteet vastaavat pää-
piirteissään toisiaan. 
 
Sekä Ruotsissa että Suomessa arvonlisäveroryhmää pidetään kiinteistönhaltijana. Jos kiinteis-
tön omistaa tai vuokra- tai asumisoikeutta hallitsee sellainen elinkeinonharjoittaja, joka kuu-
luu Ruotsin ML 6 a luvun 1 §:n tarkoittamaan arvonlisäveroryhmään, pidetään ryhmää yhtenä 
kiinteistönomistajana, vuokralaisena tai asumisoikeudenhaltijana sovellettaessa ML:n sään-
nöksiä. Suomessa verovelvollisryhmää pidetään myös KHO:n ratkaisun 22.3.2006 t. 640 mu-
kaan yhtenä verovelvollisena laskettaessa 50 000 euron palkkakustannusrajan täyttymistä. 
 
Veron peruste voidaan molemmissa maissa laskea kahdella eri tavalla. Ensimmäisen vaihto-
ehdon mukaan molemmissa maissa veron perusteeseen lasketaan aiheutuneet kustannukset 
esimerkiksi palkat ja niihin sisältyvät maksut, materiaalikustannukset sekä koneiden ja laittei-
den kustannukset.  Ruotsissa laskelmaan otetaan mukaan myös oman työn arvo silloin, kun 
luonnollinen henkilö suorittaa itse omistamaansa kiinteistöön kohdistuvia töitä, mitä Suomen 
säännösten mukaan ei edellytetä.  Jos veron peruste lasketaan vaihtoehdon yksi mukaan, ar-
vonlisäverotuksessa voidaan molemmissa maissa vähentää veron perusteeseen laskettuihin 
kustannuksiin sisältyvä arvonlisävero. Laskettaessa veron peruste vaihtoehdon kaksi mukaan 
veron perusteeseen otetaan molemmissa maissa mukaan vain palkkakustannukset. Tällöin 
kustannuksiin sisältyvää veroa ei voi vähentää. Veron määrä molemmissa maissa on 25 % ve-
ron perusteessa. Veron maksaminen edellyttää molemmissa maissa arvonlisäverovelvolliseksi 
rekisteröitymistä. 
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Ruotsissa käytössä oleva kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus on pitkälle yh-
denmukainen Suomen menettelyn kanssa. Vaikka Suomen ja Ruotsin kiinteistöhallintapalve-
luiden oman käytön verotus on samantyyppistä, eroja löytyy sekä EU-oikeuden vaatimusten 
täyttämisen että itse menettelyn kannalta. Suurin ero ilmenee kiinteistöhallintapalveluiden ve-
rotuksen kohdistumisessa, sillä Ruotsissa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus 
kohdistuu vain ammattitoiminnassa käytettäviin kiinteistöihin kun taas Suomen kiinteistöhal-
lintapalveluiden oman käytön verotus voi kohdistua myös muussa kuin liiketoimintakäytössä 
olevaan kiinteistöön. Lisäksi verotettavien palvelujen laajuudessa on eroja Ruotsin jättäessä 
verotuksen ulkopuolelle kiinteistön hallinnolliset palvelut. Taulukkoon 7. liitteessä 4. on koot-
tu tiivistettyjä Ruotsin ja Suomen kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen eroja 
ja yhtäläisyyksiä. 
 
Vertailumaista muut kuin Ruotsi eivät ole implementoineet valinnaista 27 artiklan säännöstä 
omaan lainsäädäntöönsä vakavien kilpailuhäiriötilanteiden poistamiseksi eivätkä ottaneet 
käyttöön artiklan mahdollistamaa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verosta vastaavaa 
menettelyä. Menettelyn säätämättä jättäminen viittaa siihen, että näissä maissa ei ole katsottu 
syntyvän vakavia kilpailuhäiriötilanteita. Tästä herää kysymys, miten tarpeellinen säännöstö 
on edelleen Suomen nykytilanteessa. Olisiko tarpeen tarkastella uudelleen kilpailuneutraali-
suustilannetta ja sitä, aiheutuuko yrityksen itse suorittamista kiinteistöhallintapalveluista suh-
teessa näiden palvelujen ostamiseen nykyisin vakavia kilpailuhäiriöitä? Tarvitaanko säännös-
töä enää suojaamaan näitä palveluita myyviä yrityksiä? Tämän selvittämiseksi on tehty empii-
rinen kysely kiinteistöhallintapalveluita myyville yrityksille, jonka tuloksia tarkastelen seu-
raavana. 
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3 EMPIIRINEN TUTKIMUS KIINTEISTÖHALLINTAPALVE-
LUIDEN OMAN KÄYTÖN VEROTUKSEN KILPAILU-
NEUTRAALISUUDESTA JA SÄÄNTELYN MUUTOSTARPEISTA 
  
3.1 Empiirisen tutkimuksen taustaa  
 
Verotus olisi nykylaajuudessaan ymmärrettävämpää, ja säännöksen tarpeellisuutta voitaisiin 
arvioida tarkemmin,
657
  jos lainvalmisteluasiakirjoissa olisi selvitetty arvonlisäverottomassa 
käytössä oleviin kiinteistöihin suoritettavien kiinteistöhallintapalveluiden määrää ja laatua se-
kä sitä, kuinka paljon palvelut todellisuudessa kilpailevat ulkopuolelta ostettujen vastaavien 
palvelujen kanssa.  Asiakirjoista ei kuitenkaan ilmene konkreettisia laskelmia tai muita arvioi-
ta tämän neutraalisuusongelman laajuudesta tai ongelman vakavuudesta. Myöskään siitä, mi-
ten tällaisten palveluiden arvonlisäverotus tapahtuu (jos tapahtuu) muissa EU-maissa, ei löydy 
vertailuja.
658
    
 
Verotuksen tehokkuutta ja kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen tarpeelli-
suutta on vaikea arvioida, koska arviointiin tarvittavia kaikkia tietoja ei ole saatavilla. Kiin-
teistöhallintapalveluiden omasta käytöstä verovelvollisia ei rekisteröidä omilla toimialakoo-
deillaan, joten verovelvollisten määrää ei voida poimia suoraan arvonlisäverovelvollisten re-
kisteristä. Myöskään vuosittaista kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä suoritettavan 
veron kokonaismäärää ei pystytä selvittämään Verohallinnon rekistereistä
659
 eikä lainvalmis-
teluasiakirjoista. 
 
Vähennyskelvottomassa käytössä oleviin kiinteistöihin suoritettavien kiinteistöhallintapalve-
luiden määrää ja laatua ei myöskään voida selvittää, sillä näitä tietoja ei ole koottu systemaat-
                                               
657 Näin myös Tala ym. 2011, s. 9: ‖Kun vuonna 1980 hallitus perusteli esityksiään keskimäärin neljän sivun ver-
ran, vuonna 1994 perusteluihin käytettiin 13 sivua ja vuonna 2009 peräti 22 sivua. Pidemmät perustelut voivat 
parhaimmillaan antaa eduskunnalle ja kansalaisille kattavamman kuvan lakiuudistuksen tarpeellisuudesta ja vai-
kutuksista.‖  
658 Hallituksen esityksen laatimisohjeiden (s. 14) mukaan esityksen tulisi sisältää kuvaukset muun muassa siitä, 
mihin lakiehdotuksella pyritään ja miten (tavoitteet ja keinot). Lisäksi tulisi kuvata sitä, mitä vaihtoehtoisia rat-
kaisumalleja on olemassa, mallien vertailun ja keskeiset ehdotukset asiaryhmittäin sekä arvion siitä, miten tavoit-
teet käytännössä toteutuvat sekä miten säädökset on tarkoitus panna toimeen ja miten tavoitteiden toteutumista 
aiotaan seurata jälkikäteen. 
659 Ennen valvontailmoituksella ja nykyisin Verotilimenettelyn kausiveroilmoituksella annettavissa tiedoissa ei 
ilmoiteta suoritettavan arvonlisäveron lajeja, vaan vain veron yhteismäärä kotimaan myynneistä verokannoittain 
eriteltyinä. 
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tisesti. Lisäksi vertailua tai tutkimusta siitä, kuinka paljon itse suoritetut kiinteistöhallintapal-
velut kilpailevat ulkopuolelta ostettujen vastaavien palvelujen kanssa ei löydy. Koska vero-
velvollisten piiri on laaja, kattavaa empiiristä kyselyä näiden tietojen selvittämiseksi ei tutki-
muksen resurssien puitteissa ole mahdollista tehdä. 
 
3.2 Tutkimuksen toteuttaminen 
 
3.2.1 Tutkimusasetelmasta 
 
Tutkimusprosessi jakaantuu eri vaiheisiin. Ensimmäinen on tutkimusongelman muotoilu ja 
selkeyttäminen. Seuraavana valitaan tutkimusasetelma. Termiä ‖tutkimusasetelma‖ voidaan 
käyttää eri laajuisena. Tutkimusasetelman tehtävänä on luoda tutkimusaineistolle mielekäs 
konteksti, jossa tulosten mahdollisimman yksikäsitteinen tulkinta on mahdollista.  
 
Laajassa mielessä tutkimusasetelma käsitetään niin, että siihen liittyy tutkimusongelman 
muotoilu, muuttujien valinta, muuttujien operationalisointi, otantatekniikat ja aineiston ke-
ruutavat. Tutkimusasetelmalla suppeassa mielessä tarkoitetaan empiirisen aineiston raken-
netta. 660 Tässä tutkimuksessa tutkimusasetelmalla viitataan laajaan merkitykseen. 
 
3.2.2 Empiirisen tutkimuksen tavoite 
 
AVL ja sen 32 § ovat olleet Suomessa käytössä jo melkein 20 vuotta. Pääsääntöisesti kaikki 
palvelut ovat olleet verollisia tämän ajan, joten markkinatilanteen voidaan katsoa vakiintu-
neen tältä osin. Lisäksi kuluttajat ovat tottuneet verollisiin palvelujen hintoihin. AVL:n voi-
maantulovaihe on takana ja kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen tarvetta 
kilpailuneutraalisuuden kannalta tulisi arvonlisäverotuksen vakiinnuttua tarkastella uudel-
leen. Arvonlisävero on vain yksi tekijä yrityksen harkitessa ostopalvelujen käyttämistä. Täs-
tä syystä itse suoritettujen palvelujen kilpailuhäiriötä arvioitaessa on otettava huomioon 
hankintatavan lisäksi myös muita syitä kuin arvonlisävero.  Näillä perusteilla oletan, että 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotukselle ei olisi enää samanlaista tarvetta kuin 
AVL:n voimaantullessa.  
 
                                               
660[ http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/tutkimus/asetelma.html] (27.6.2013). 
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Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussääntelyn tarpeellisuuden selvittämiseksi 
lainopillista lisensiaattitutkimusta täydentää kiinteistöhallintapalveluita myyville yrityksille 
suunnattu empiirinen kysely. Empiirisen tutkimuksen tavoitteena on selvittää sitä, estääkö 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus kilpailun vääristymistä näitä palveluita 
myyvien yritysten näkökulmasta ja miten tarpeellisena kyselyyn vastanneet yrittäjät näkevät 
sääntelyn kilpailuneutraalisuuden kannalta sekä millaisina he kokevat sääntelyn muutostar-
peet.  
 
3.2.3 Tutkimusaineiston hankkiminen 
 
Erilaisia kiinteistöhallintapalveluiksi luokiteltavia palveluja myyviä yrityksiä on Suomessa 
paljon. Siksi tutkimuksen resurssien puitteissa kokonaistutkimus ei ollut mahdollinen, joten 
tutkimus oli tehtävä osittain otantatutkimuksena. Valitsin kaksi kiinteistöalan työnantaja- ja 
toimialajärjestöä, joiden jäsenistölle lähetin strukturoidun lomakkeen sähköpostitse Itä-
Suomen yliopiston e-lomakkeena. Neuvottelin kummankin järjestön edustajan kanssa jäsen-
yritysten sähköpostisoitteitten käyttämisestä. Kumpikaan järjestö ei liene pitänyt kyselyä 
edunvalvonnan kannalta niin merkittävänä, että olisi luovuttanut sähköpostiosoitteet käytettä-
väksi tutkimuksessa, jolloin olisin voinut lähettää kyselyn sähköpostitse kaikille jäsenille.  
 
Valitsin Kiinteistöpalvelut ry:n toiseksi kohteeksi, koska se on merkittävä kiinteistöalan työn-
antaja- ja toimialajärjestö. Järjestö toimii kiinteistöpalveluja tuottavien yritysten ja yhteisöjen 
elinkeinopoliittisena edunvalvojana. Järjestön jäsenmäärä edustaa noin 80 %:a yksityisen 
kiinteistöpalvelualan henkilöstömäärästä.
661
 Liiton jäsenluettelon mukaan jäsenyritysten ja 
yhteisöjen määrä 27.6.2013 oli 361 jäsentä ja näiden henkilöstömäärä yhteensä yli 40 000. 
Valintaa tukee lisäksi se, että järjestön Internet-sivujen mukaan kiinteistöpalveluala käsittää 
kiinteistön koko elinkaaren kattavat kiinteistön hoito- ja ylläpitopalvelut sekä toimitila- ja 
käyttäjäpalvelut. Nämä palvelulajit ovat myös kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön ve-
rotuksen kohteena.  
 
                                               
661  Järjestön Internet-sivujen [http://www.kiinteistopalvelut.fi/tietoatoimialasta/] (27.6.2013) mukaan kiinteistö-
palvelualan työehtosopimusten piirissä on yli 50 000 työntekijää ja toimihenkilöä. Kiinteistöjen ylläpidon välitön 
työllistävyys yksityisellä sektorilla on noin 75 000 henkilöä. 
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Aineisto voitaneen luokitella poikkileikkausaineistoksi, sillä aineisto muodostuu yksiköistä, 
joista havainnot on koottu yhtenä ajankohtana.
662
 Tavoitteena oli saada kiinteistöhallintapal-
veluita myyvien yritysten näkemys kilpailuneutraalisuuteen ja sääntelyn muutostarpeisiin liit-
tyvistä kysymyksistä. Suoritin Kiinteistöhallintapalvelut ry:n jäsenille systemaattisen otannan, 
koska sähköpostiosoitteen etsiminen työnantaja- ja toimialajärjestön jäsenrekisteristä yrityk-
sittäin oli tutkimuksen resursseihin nähden liian työlästä. Kiinteistöpalvelut ry:n jäsensivusto-
jen mukaan 27.6.2013 jäseniä oli yhteensä 359.  Poimin jäsenrekisteristä joka kolmannen yrit-
täjäjäsenen. Ellei yritys ollut ilmoittanut sähköpostiosoitetta, luettelolta poimittiin seuraava 
jäsen sähköpostiosoitteineen. Lokakuussa 2013 kysely lähetettiin sähköpostitse 120 poimitul-
le jäsenyritykselle, joka vastaa 32 %:a jäsenmäärästä. Kyselylomake on liitteessä viisi.  
 
Toiseksi haastattelukohteeksi valitsin Isännöintiliitto ry:n, jonka tehtävänä on jakaa tietoa 
isännöinnistä ja taloyhtiöasumisesta.
663
 Isännöintiliiton valintaa haastattelukohteeksi puoltaa 
se, että Isännöintiliitto ry:n jäsenmäärä edustaa yli 2/3 Suomen isännöintitoiminnasta ja lisäksi 
isännöintitoiminta on keskeinen palvelumuoto kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tuksessa. Isännöintiliitto ry:ssä oli jäsenluettelon mukaan 27.6.2013 jäseniä 495 kpl, joista 22 
on paikallisyhdistystä.
664 
Lähetin kyselyn Isännöintiliitto ry:lle ja kaikille paikallisyhdistysten 
22 puheenjohtajalle, jotka olivat lupautuneet välittämään kyselyni alueensa henkilöjäsenille 
sekä vastaamaan myös itse kyselyyn. Kiinteistöalan etujärjestöillä on koko alansa edunvalvo-
jina kokonaisnäkemys kysymyksistä. Kyselylomake on liitteessä viisi. Lähetin varsinaisen 
kyselyn lisäksi muistutuksen sähköpostitse mahdollisuudesta vastata kyselyyn vielä 
25.10.2013 mennessä. Vastauksia palautui kaikkiaan 76 kpl eli 12 %.    
 
3.2.4 Tutkimuksen luotettavuuden arviointia 
 
Tieteelliseltä tutkimukselta ja tutkimistiedolta vaaditaan luotettavuutta. Tieteellinen tutki-
mus on eettisesti hyväksyttävää ja luotettavaa sekä sen tulokset uskottavia vain, jos tutkimus 
on suoritettu hyvän tieteellisen käytännön edellyttämällä tavalla.
665
 Tutkimus on onnistunut, 
                                               
662 Heikkilä 2008, s. 31–32. 
663 [http://www.isannointiliitto.fi/hallitukselle/] (27.6.2013). 
664 [http://www.isannointiliitto.fi/medialle/isannointialasuomessa/] (27.6.2013). 
665 Tutkimuseettisen neuvottelukunnan (2012, s. 6–7) mukaan on hyvän tieteellisen käytännön mukaista se, että 
tutkija työskentelee tiedeyhteisön tunnustamien toimintatapojen mukaisesti noudattaen rehellisyyttä, huolelli-
suutta ja tarkkuutta, käyttää tieteellisen tutkimuksen vaatimusten mukaisia ja eettisiä menetelmiä tiedonhan-
kinnassa, tutkimus- ja arviointimenetelmissä sekä kunnioittaa toisten tutkijoiden tekemää työtä.  Neuvottelu-
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jos sen avulla saadaan luotettavia vastuksia tutkimuskysymyksiin.  Tutkimus on tehtävä 
puolueettomasti, rehellisesti ja niin, ettei vastaajille aiheudu tutkimuksesta haittaa.
666
  Tie-
tosuoja on varmistettava eikä kenenkään yksityisyyttä, ammatti- tai liikesalaisuutta saa lou-
kata.
667
 Nämä seikat olen tutkimusta tehdessäni pyrkinyt ottamaan huomioon. Olen ottanut 
jo tutkimusta suunniteltaessa, mutta myös koko tutkimusprosessin ajan huomioon tutkimuk-
sen luotettavuuteen vaikuttavia tekijöitä ja pyrkinyt minimoimaan luotettavuutta alentavat 
tekijät.  Myös tutkimuksen eri vaiheisiin liittyvät virhetilannemahdollisuudet olen pyrkinyt 
tunnistamaan ja välttämään.
668
 Olen selvittänyt myös tutkimuseettisen neuvottelukunnan en-
nakkoarviointitarpeen. Arviota ei tässä tutkimuksessa ole tarvittu, sillä tutkimukseen ei sisäl-
ly sellaista vuorovaikutusta tutkittavien ihmisten kanssa kuin neuvottelukunnan ohjeessa 
mainitaan.
669
 Tutkimuksessa koottavat tiedot eivät myöskään muodosta henkilörekisteriä, 
sillä vastaajien henkilötietoja ei ole kyselylomakkeella pyydetty ilmoittamaan. 
 
Tutkimuksen luotettavuuteen vaikuttaa mittareiden luotettavuus. Luotettavuutta kuvataan 
perinteisesti reliabiliteetilla ja validiteetilla. Molemmilla käsitteillä tarkoitetaan luotettavuut-
ta.
670
 Empiirisen tutkimuksen onnistumista arvioidaan näiden käsitteiden toteutumisen kaut-
ta. Mittauksen toistettavuuden mittana käytetään reliabiliteettikerrointa ja käsitteellä viita-
taan tulosten tarkkuuteen tai pysyvyyteen. Tutkimukselta vaaditaan sen toistettavuutta sa-
manlaisin tuloksin. Mittarin ollessa täysin reliaabeli siihen eivät vaikuta satunnaisvirheet ei-
vätkä olosuhteet. Objektiivisessa tutkimuksessa myöskään tutkijan vaihtaminen ei muuta 
tutkimuksen tuloksia. Tutkimuksessa on pyrkinyt sulkemaan pois omat subjektiiviset vaikut-
timeni ja toimimaan puolueettomasti eri tutkimustilanteissa sekä kertomaan avoimesti nä-
kemykseni ja vaikuttimeni.
671
 
 
Reliabiliteettia arvioidaan esimerkiksi sen avulla, kuinka tutkija on kuvannut roolinsa ja 
koonnut materiaalin. Lisäksi tutkijan on esiteltävä aineistonsa lähteet, teoria ja koodaustavat, 
                                                                                                                                                
kunta on korostanut hyvän tieteellisen käytännön määrittelyssä lisäksi esimerkiksi tutkimuksen suunnittelua, 
toteutusta, tietoaineistojen tallentamista ja raportointia tieteelliselle tiedolle asetettujen vaatimusten mukaisesti 
sekä rahoituslähteiden ja muun sidonnaisuuden ilmoittamista tutkittaville ja kirjaamista tutkimusraporttiin. 
Neuvottelukunta tähdentää myös tietyissä tapauksissa tarvittavan tutkimusluvan ja eettinen ennakkoarvioinnin 
hankinnan merkitystä sekä tietosuojaa koskevien kysymysten huomioon ottamista.  
666 Heikkilä 2008, s. 29–32. 
667 Keinänen 2004, s. 18–19; Heikkilä 2008, s. 31–32. 
668 Heikkilä 2008, s. 29–32. 
669 Asiasta tarkemmin Tutkimuseettinen neuvottelukunta 2009, s. 1–2.  
670 Metsämuuronen 2009, s. 74. 
671 Heikkilä 2008, s. 30–32. 
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joiden perusteella tietoja ja havaintoja arvioidaan. Tutkimus on myös perusteltava kaikkien 
metodien kannalta.
672
 Näitä seikkoja olen kuvannut tutkimuksen Johdanto-osassa sekä em-
piirisen tutkimuksen kohdassa 3.2 Tutkimuksen toteuttaminen. 
 
Reliabiliteetti-käsitettä tarkastellessa erotetaan kaksi osatekijää: stabiliteetti ja konsistenssi. 
Stabiliteetissa on kysymys mittarin pysyvyydestä ajassa. Epästabiiliin mittariin vaikuttavat 
olosuhteet ja vastaajan mieliala sekä muut satunnaisvirheet. Mittarin pysyvyyttä voidaan 
tutkia vertaamalla useita ajallisesti peräkkäisiä mittauksia. Aikavälin pituus olisi tällöin osat-
tava optimoida. Aikavälin on oltava tarpeeksi pitkä, jotta vastaaja ei muista vastauksiaan, 
mutta niin lyhyt, että todellisia muutoksia asioissa ei ole ehtinyt tapahtua. Usein tällainen re-
liabiliteetin mittaustapa ei ole toteuttamiskelpoinen, koska huono reliabiliteettikerroin voi-
daan usein helpommin selittää ajassa tapahtuneilla todellisilla muutoksilla kuin epästabiililla 
mittarilla.
673
 Tutkimuksen resurssien ja aikataulun puitteissa uusintamittauksen tekeminen ei 
ole ollut mahdollista. 
 
Mittarin konsistenssilla tarkoitetaan mittarin yhtenäisyyttä. Useista väittämistä koostuva mit-
tari voidaan jakaa kahteen joukkoon väittämiä. Jos tällöin kumpikin väittämäjoukko mittaa 
samaa asiaa, mittari on konsistentti. Tässä tapauksessa molempien väittämäjoukkojen koko-
naispistemäärien välinen korrelaatiokerroin saa suuren arvon. Ei ole olemassa mitään ulkois-
ta kriteeriä, jolla voidaan testata mittarin reliaabeliutta. Tästä syystä on tyydyttävä "sisäisiin" 
kriteereihin eli samaan tutkimusjoukkoon ja mittariin itseensä.
674
 Tällöin reliaabeliutta tar-
kastellessa käytetään yleisesti esimerkiksi Cronbachin alfakerrointa, joka perustuu väittämi-
en välisiin korrelaatioihin.
675
 On kuitenkin muistettava se, että on mahdollista luoda väittä-
mäpatteristo, joka sisältää täysin eri asioita mittaavia, mutta keskenään voimakkaasti korre-
loivia muuttujia. Toisaalta taas saman ilmiön osa-alueita mittaavat muuttujat eivät ehkä kor-
reloi keskenään, ja kuitenkin niitä on syytä tarkastella yhdessä.
676
 Tutkimukseni kysymys-
sarjassa käytin oikeellisuuden varmistamiseksi kahta samantyyppistä kilpailuneutraalisuutta 
käsittelevää kysymystä. Tällöin tutkimustulosten olisi vastattava toisiaan. 
                                               
672 Seale 1999, s. 140–156; Parviainen 2006, s. 54. 
673 Wright 1979, s .47; [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/luotettavuus.html#validiteetti] 
(1.7.2013); Metsämuuronen 2009, s. 75–76. 
674 Procter 1998, s. 128; [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/luotettavuus.html#validiteetti] 
(1.7.2013).   
675 Reliabiliteetin ja validiteetin tarkastelemisesta enemmän, ks. Nummenmaa 2011, s. 346 ss. 
676 [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/luotettavuus.html#validiteetti] (1.7.2013). 
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Samalle reliabiliteetin käsitteelle on määritelty kaksi varsin erilaista mittarin ominaisuutta. 
Kuitenkaan stabiili mittari ei välttämättä ole konsistentti eikä konsistentti mittari välttämättä 
stabiili. Usein käytännössä reliabiliteetti liitetään mittarin konsistenssiin. Ei vielä riitä, että 
mittari on sekä konsistentti että stabiili, sillä mittari voi mitata väärää asiaa johdonmukaises-
ti. Mittarin on näiden lisäksi oltava myös validi.
677
 Tutkimuksen sisäinen validiteetti tarkoit-
taa tutkimusprosessin systemaattista luotettavuutta eli tutkimuksen teoreettisten ja käsitteel-
listen määrittelyjen harmoniaa. Validiteetti tarkoittaa tällöin sitä, että mitataan ja tutkitaan 
tutkimusongelman kannalta oikeita asioita. Validiteetti varmistetaan käyttämällä oikeaa tut-
kimusmenetelmää, oikeaa mittaria ja mittaamalla oikeita asioita, mihin olen tutkimuksessani 
pyrkinyt.  Validilla mittarilla mitatut asiat ovat keskimäärin oikeita.
678
 Mittarin luotettavuus 
puolestaan tarkoittaa samaa kuin käsitteiden operationalisoinnin onnistuminen. Validi mitta-
ri on tulos onnistuneesta operationalisoinnista. Jos operationalisoinnissa epäonnistutaan, mi-
tataan väärää asiaa.
679
   
 
Mittarin validiteetin testaamiseen on etsitty erilaisia keinoja. Esimerkiksi "äärivastaajista" 
saadaan informaatiota Likert-asteikollisen mittarin validiteetista, kun lasketaan samojen 
väittämien kielteisten ja myönteisten versioiden korrelaatiot. Tällöin erisuuntaiset väittämät 
korreloivat keskenään voimakkaasti, jos ne todella mittaavat samaa asiaa.
680
 Procterin mu-
kaan on lähes mahdotonta laskea kvantitatiivista mittaa mittarin validiteetille, minkä vuoksi 
on vain parasta pitää ongelma mielessään ja etsiä keinoja validiteetin parantamiseksi.
681
 
 
Tutkimusongelman kannalta oikeiden asioiden mittaamiseksi ja käsitteiden operationalisoin-
nin onnistumisen varmentamiseksi olen keskustelut tutkimusongelmasta sekä kyselypatteris-
ton sisällöstä Valtiovarainministeriön ja Verohallinnon asiantuntijoiden kanssa. Lisäksi Isän-
nöintiliitto ry:n ja Kiinteistöpalvelut ry:n edustajalla sekä Isännöintiliitto ry:n paikallisyhdis-
tystenpuheenjohtajilla oli mahdollisuus kommentoida kysymyksiä. Tällä menettelyllä varmis-
tin kyselylomakkeen sisällöllistä validiteettia, joka korostaa sitä, että mittari todella mittaa si-
                                               
677 [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/luotettavuus.html#validiteetti] (1.7.2013). 
678 Ks. Heikkilä 2008, s. 54. 
679 Tarkemmin poikkileikkausaineistoista, Keinänen 2004, s. 56–59. 
680 [ http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/luotettavuus.html#validiteetti] (1.7.2013). 
681 Procter 1998, s. 129; [ http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/luotettavuus.html#validiteetti] 
(1.7.2013). 
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sällöllisesti sitä, mitä sillä halutaan mitata.
682
 Kommenttien ja keskustelujen jälkeen selvensin 
ja tarkensin kysymyksiä.   
 
Lisäksi pyrin turvaamaan kyselylomakkeen ja mittauksen luotettavuutta poistamalla muita 
virheitä aiheuttavia tekijöitä. Lisäsin kyselyn liitteeseen selvityksen sääntelyn syistä, tarkoi-
tuksesta ja sisällöstä, kilpailuneutraalisuudesta sekä kiinteistöhallintapalvelun käsitteestä, jotta 
vastaajat ymmärtäisivät käsitteet samalla lailla. Pyrin yksiselitteiseen ja ymmärrettävään kie-
leen., mutta kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotukseen liittyviä käsitteitä oli käy-
tettävä. Niitä selvensin kyselyn liitteessä.  
  
Ulkoinen validiteetti käsittää tarkastelun siitä, kuinka yleistettävä tutkimus on. Kysymys ai-
neiston määrästä on merkityksellinen, koska empiirisessä tutkimuksessa on yleensä kysymys 
yleisen tiedon tavoittelusta.
683
 Kokonaistutkimusta ei ollut mahdollista tehdä, koska kiinteis-
töhallintapalveluita myyvien yrittäjien määrää eikä osoitteita ole tiedossa. Myöskään tutki-
muksen resurssien puitteissa ei kokonaistutkimus sen laajuuden vuoksi olisi ollut mahdolli-
nen. Valitsin tutkimuksen kohteiksi Kiinteistöpalvelut ry:n ja Isännöintiliitto ry:n jäsenistön. 
Valinnan perusteluja olen esittänyt edellisessä kohdassa 3.2.3 Tutkimusaineiston hankkimi-
nen. 
 
Vastauksia palautui kaikkiaan 76 kpl eli (76x100/120 + 495) = 12 %.  Vastausprosenttia voi-
daan pitää heikkona. Koska Isännöintiliitto ry ja Kiinteistöpalvelut ry eivät edusta kaikkia 
kiinteistöhallintapalveluita myyviä yrityksiä ja kyselyn vastausprosentti on heikko, tuloksia ei 
voida yleistää kaikkiin kiinteistöhallintapalveluita myyviin yrityksiin. Tuloksia voidaan näin 
ollen pitää tämän vastaajajoukon näkemyksinä ja pelkästään suuntaa-antavina koko kiinteis-
töhallintapalveluita suorittavan yrittäjäkentän näkökannalta. Sillä että Isännöintiliitto ry:n jä-
senten vastausprosentti on suurempi kuin Kiinteistöpalvelut ry:n jäsenten vastausprosentti. ei 
mielestäni ole tutkimuksen kannalta merkitystä, koska tutkimuksen tavoitteena on selvittää 
kiinteistöhallintapalveluita myyvien yritysten näkökanta tutkimuskysymyksiin ja molempien 
liittojen jäsenet myyvät näitä palveluita. 
 
                                               
682 [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/mittaaminen.html] (1.7.2013). 
683 Eskola – Suoranta 2001, s. 60. 
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Tutkimuksen luotettavuutta voivat alentaa myös erilaiset aineiston hankinnassa tapahtuneet 
virheet kuten käsittelyvirheet, operationalisoinnin epäonnistuminen, mittaus-, peitto-, otanta- 
ja katovirheet. 
684
 Näiden virheiden mahdollisuuden olen pyrkinyt ottamaan huomioon tut-
kimusta suunnitellessa ja pyrkinyt minimoimaan niiden syntymismahdollisuuden aineistojen 
kokoamisessa ja käsittelyssä. Toteutin tutkimuksen Itä-Suomen yliopiston e-lomakkeen 
avulla, jolloin vastaukset välittyivät samaan tiedostoon, eikä aineiston datan siirrossa pääse 
syntymään virheitä. SPSS:ään siirretyn aineiston ja muuttujat sekä muuttujien vaihteluvälit 
tarkistin SPSS:n avulla.  
 
3.3 Tutkimustulokset 
 
3.3.1 Yleistä 
 
Kyselytutkimuksen aineiston analyysit olen tehnyt IBM SPSS Statistics 19 -ohjelmalla sekä 
Excel-taulukkolaskentaohjelmalla. Aineiston koosta ja tutkimustavoitteesta johtuen tilastolli-
nen analyysi on kuvailevaa. Ristiintaulukointeja ja tilastollisia testejä muuttujien välisten suh-
teiden selvittämiseksi ei ole tehty, sillä tutkimuksen tavoitteena on pelkästään selvittää yrittä-
jien näkemykset kilpailuneutraalisuuteen liittyvistä kysymyksistä. Siksi ei eri ryhmien mieli-
piteillä ole tutkimuksen kannalta merkitystä. Havaintoarvojen jakautuminen on esitetty pää-
osin taulukoissa ja kuvioissa.   
 
3.3.2 Taustamuuttujat 
 
Kiinteistöhallintapalveluita myyville yrityksille osoitetussa kyselytutkimuksessa vastaajilta 
koottiin seuraavat taustamuuttujat: yrityksen henkilöstömäärä, yrityksen sijainti, yritysmuoto 
ja Isännöintiliitto ry:n vai Kiinteistöpalvelut ry:n jäsen sekä yrityksen myymien palvelujen la-
ji. Taustamuuttujien avulla voidaan määrittää vastaajayrityksen koko, sijainti, myytävien pal-
velujen lajit, yritysmuoto sekä kumman toimialajärjestön jäsenestä on kysymys. Seuraavissa 
taulukoissa ja kuvioissa on esitelty näitä tietoja.  
 
  
                                               
684 Heikkilä 2008, s. 185. 
222 
 
Taulukko 1. Vastaajien jakautuminen alueittain (N=76)    
   
Eniten vastaajia oli Etelä-Suomen ja Länsi-Suomen lääneistä, joiden prosenttiosuus kaikista 
vastauksista on yli kolme neljäsosaa. Vähiten vastauksia tuli Lapin läänistä prosenttiosuuden 
jäädessä alle kahteen prosenttiin kaikista vastauksista. 
 
Taulukko 2. Vastaajien jakautuminen järjestöittäin (N=76) 
   
Enemmistö vastaajista (65.1 %:a) on vain Isännöintiliitto ry:n jäseniä, 7,9 %:a on pelkästään 
Kiinteistöpalvelut ry:n jäseniä ja vajaa viidesosa (17,1 %) vastaajista kuuluu molempiin jär-
jestöihin. Alle 10 % ei kuulu kumpaankaan järjestöön.  
 
   
  1 = yrityksen henkilöstömäärä alle10   2 = yrityksen henkilöstömäärä 11–50,   
  3 = yrityksen henkilöstömäärä yli 50 
   
Kuvio 1. Vastaajat yrityksen koon mukaan jaoteltuina (N=76) 
60,5 
26,3 
13,2 
,0
20,0
40,0
60,0
80,0
1 2 3
Lääni N % 
Etelä-Suomen lääni 32    42.1 
Länsi-Suomen lääni 27   35.5 
Itä-Suomen lääni   6     7.9 
Oulun lääni 10   13.2 
Lapin lääni   1     1.3 
Yhteensä 76 100.0 
Järjestö N % 
Isännöintiliitto ry:n jäsen 51   67.1 
Kiinteistöpalvelut ry:n jäsen   6     7.9 
Molempien järjestöjen jäsen 13   17.1 
Ei kummankaan järjestön jäsen   6     7.9 
Yhteensä 76 100.0 
223 
 
Edellisen kuvion selkeyttämiseksi vastauksia on yhdistetty.
685
 Tyypillisin vastaajayrityksen 
henkilöstömäärä on alle 10 henkilöä (60,5 %, 46 kpl). Vähiten vastaajista sijoittuu kokoluok-
kaan yli 50 henkilöä (13,2 %, 10 kpl).  
 
Taulukko 3. Vastaajat yhtiömuodon mukaan jaoteltuina (N=75) 
 
 
Vastaajien yleisin yhtiömuoto on osakeyhtiö (80,0 %, 60 kpl) ja vähäisin yhdistys (2,7 %, 2 
kpl). Kaksi oli ilmoittanut kohdassa muu yhtiömuodokseen osuuskunnan tai säätiön.  
 
Vastaajia pyydettiin rastittamaan kyselylomakkeen valintalistalta myymänsä palvelut, jotta 
vastausten perusteella voidaan todeta, että yritys myy kiinteistöhallintapalveluita. Vastauksis-
ta ilmenee, että kaikki vastaajayritykset myyvät kiinteistöhallintapalveluita. 
 
Taulukko 4. Vastaajat yrityksen myymien palveluiden mukaan luokiteltuina (N=76) 
 
 
Yritys voi myydä näistä palveluista useita. Isännöintipalvelu on vastaajien suorittamista pal-
veluista merkittävin. Vähiten vastaajista tekee jätehuollon palveluita. Kyselylomakkeen ky-
symyksessä 6. pyydettiin ilmoittamaan myös, mitä palveluita kohta ‖Muu‖ sisältää. Näitä 
muita palvelulajeja ovat esimerkiksi kiinteistöhuolto ja rakennuttaminen.  
                                               
685 Vastausten vaihtoehdot 11–30 ja 31–50 henkilöä on yhdistetty kokoluokaksi 11–50 henkilöä sekä vastaus-
vaihtoehdot 51–100 ja yli 100 henkilö kokoluokaksi yli 50 henkilöä. 
Yritysmuoto N  % 
Toiminimi   5     6.7 
Avoin- tai kommandiittiyhtiö   3     4.0 
Osakeyhtiö 60   80.0 
Yhdistys   2     2.7 
Muu   5     6.7 
Yhteensä 76 100.0 
Palvelulaji N % 
Isännöintipalvelut 67 88.2 
Talous- ja hallintopalvelut 34 44.7 
Lumityöt, hiekoitus, auraus 19 25.0 
Kiinteistön puhtaanapitopalvelut 17 22.4 
Muu   8 10.5 
Rakentamispalvelut   8 10.5 
Jätehuolto   3   3.9 
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Kaikki nämä palvelut edustavat AVL 32 §:n kiinteistöhallintapalveluiden lajeja, joten myös 
vastaajien näkemyksiä kilpailuneutraalisuuteen liittyvissä kysymyksissä voidaan pitää vali-
deina.  
 
3.3.3 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen kilpailuneutraalisuusvaikutukset  
  näitä  palveluita myyvien yritysten näkökulmasta 
 
Tutkimuksessa esitin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyyn liittyviä 
väittämiä kilpailuneutraalisuudesta saadakseni yrittäjien mielipiteet selville.
686
 Kysyin (väit-
tämä 7. A) kiinteistöhallintapalveluita myyviltä yrityksiltä mielipidettä siitä, onko kiinteistö-
hallintapalvelujen oman käytön verotus lisännyt yrityksen myymien palvelujen kilpailukykyä.  
Tulokset on esitetty seuraavassa kuviossa. 
 
 
Kuvio 2. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen vaikutus vastaajayrityksen myymien 
palvelujen kilpailukyvyn lisääntymiseen (N=62)   
 
Vastaajista yli kolmannes osa on sitä mieltä, että kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön 
verotuksella ei ole minkäänlaista vaikutusta yrityksen myymien palveluiden kilpailukyvyn li-
sääntymiseen.  Vastaajista hieman yli kolmannes on tätä mieltä pienin varauksin. Vastaajista 
reilulla viidenneksellä (22,6 %, 14 kpl) asialla ei ollut merkitystä ja vain vajaa kymmenenosa 
(9,6 %, 6 kpl) oli jokseenkin samaa mieltä tai samaa mieltä. 
                                               
686 Vastaajaa pyydettiin väittämissä valitsemaan näkemystään vastaava kohta vaihtoehdoista täysin eri mieltä, 
jokseenkin eri mieltä, siltä väliltä, jokseenkin samaa mieltä tai täysin samaa mieltä.  Näistä kaksi ensimmäistä 
vaihtoehtoa (A ja B) ilmaisivat negatiivista suhtautumista väittämään ja kaksi viimeistä vaihtoehtoa (D ja F) 
sen, että vastaaja oli väittämien kanssa samaa mieltä.  Vastausvaihtoehto C kuvasi joko sitä, että vastaajalla ei 
ollut mielipidettä asiaan tai mielipide oli muiden vaihtoehtojen väliltä. Vastausvaihtoehto A kuvasi väitteen 
hylkäämistä ja vastaaja oli oman näkemyksensä perusteella täysin eri mieltä väitteestä. Vaihtoehto F ilmaisi 
puolestaan sen, että vastaaja oli väitteen kanssa täysin samaa mieltä ja oman näkemyksensä perusteella hyväk-
syi väittämän.   
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Väittämästä eri mieltä olleiden ryhmien yhteenlaskettu osuus vastauksista käsittää yli kaksi 
kolmasosaa (67,8 %, 42 kpl) eli heidän mielestään kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotus on turha kilpailukyvyn lisäämisen kannalta, eikä vaikuta yrityksen myymien palvelu-
jen kilpailukyvyn lisääntymiseen lainkaan tai vaikuttaa siihen vain vähän.  
 
Lainvalmisteluasiakirjojen mukaan veropohjan laajentumista ja verottomien toimialojen itse 
suorittamien kiinteistöhallintapalvelujen aiheuttamaa kilpailuvääristymää pidettiin todellisena 
uhkana etenkin pienille yrityksille, joiden asiakkaina ovat ei-verovelvolliset kiinteistönomis-
tajat.
687
 Tämän kilpailuhäiriön lieventämiseksi säädettiin AVL 32 §. Sääntelyn tavoitteena oli 
siten lisätä kiinteistöhallintapalveluita verollisina myyvien yrityksen kilpailukykyä suhteessa 
verottomiin aloihin. Kyselyyn annettujen vastausten perusteella voidaan päätellä se, että vas-
taajien enemmistön (67,8 %, 42 kpl) mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus 
ei ole lisännyt yrityksen myymien palvelujen kilpailukykyä. Sääntely ei ole tältä osin vaikut-
tanut suunnitellun mukaisesti ja sitä voidaan pitää tarpeettomana varsinkin, kun vain vajaa 10 
% kannatti väittämää.   
 
Seuraavaksi (väittämä 7. B) kysyin vastaajan näkemystä siitä, miten kiinteistöhallintapalvelu-
jen oman käytön verotus on lisännyt yrityksen palvelujen myyntiä arvonlisäverottomille toi-
mialoille, mikä oli eräs AVL 32 §:n säätämisen tavoite. 
 
  
Kuvio 3. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen vaikutus vastaajayrityksen myymien 
palvelujen myynnin lisääntymiselle arvonlisäverottomille toimialoille (N=62) 
 
                                               
687 HE 88/1993 vp, s. 60. 
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Täysin eri mieltä väittämästä oli lähes puolet (40,3 %, 25 kpl) vastaajista. Tuloksesta voidaan 
päätellä, että heidän mielestään kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksella ei ole 
lainkaan vaikutusta yrityksen myynnin lisääntymiselle verottomille toimialoille. Vastaajista 
yli kolmannes (35.5 %, 22 kpl) puolestaan katsoi, että tämä vaikutus on ollut vähäinen. Näin 
ollen vastaajista kolme neljäsosaa (75,8 %, 47 kpl) oli eri mieltä siitä, että kiinteistöhallinta-
palveluiden oman käytön verotus olisi lisännyt merkittävästi yrityksen myyntiä verottomille 
toimialoille. Vastaajista vajaan viidenneksen (14,5 %, 9 kpl) mielipide oli siltä väliltä ja yllät-
tävästi vain 3.2 % (2 kpl) katsoi, että verotus on lisännyt palvelujen myyntiä verottomille toi-
mialoille. 
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen säätämisen tarkoituksena oli nimen-
omaan turvata yritysten verollisena myymien palveluiden verotuksellinen yhdenvertaisuus ve-
rottoman toimialan itse suorittamien palveluiden kanssa Näin ollen AVL 32 §:n säätämisen 
jälkeen yrityksen myynnin verottomille toimialoille olisi kuulunut vähintäänkin pysyä samana 
tai lisääntyä.  
 
Vastausten enemmistön perusteella voidaan päätellä, että kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotuksella ei ole minkäänlaista tai on ollut vain vähäinen vaikutus yrityksen myymi-
en palveluiden lisääntymiseen verottomille toimialoille. Sääntelyn päätavoite ei ole tältä osin 
toteutunut. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussääntelyä voidaan vastaajien 
enemmistön mukaan pitää tarpeettomana yrityksen myynnin lisäämiseksi verottomille toimi-
aloille.  
 
Väittämässä 7. C selvitin sääntelyn tarpeellisuutta yrittäjien kannalta. Kysyin sitä, kuinka tar-
peellisena vastaaja näkee kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen yrityksensä 
kilpailukyvyn kannalta. Tulosten mukaan (kuvio 4.) suurin osa vastaajista (68,2 %, 43 kpl) oli 
täysin eri mieltä tai jokseenkin eri mieltä oman käytön verotuksen tarpeellisuudesta yrityksen 
kilpailukyvyn kannalta. Vastaajista noin viidesosa (20.6 %, 13 kpl) katsoi tarpeellisuuden 
olevan siltä väliltä ja alle 10 % (7 kpl) piti oman käytön verotusta tarpeellisena kilpailukyvyn 
kannalta.  
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Kuvio 4. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen tarpeellisuus yrityksen kilpailukyvyn 
kannalta (N=63) 
 
Väittämä 7. A ja väittämä 7. C käsittelivät molemmat kiinteistöhallintapalveluiden oman käy-
tön verotuksen vaikutusta yrityksen myymien palvelujen kilpailukykyyn. Tarkoituksena oli 
varmistaa tulosten oikeellisuus kysymällä samaa asiaa eri sanoin. Väittämään 7. C (kuvio 4.) 
tulleet vastaukset ovat samansuuntaisia kuin väittämässä 7. A (kuvio 2.), jossa vastaajista yli 
kaksi kolmasosaa (67,8 %, 42 kpl) oli eri mieltä siitä, että kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotus lisää yrityksen kilpailukykyä. Väittämässä 7. C luku on puolestaan 68,2 % (43 
kpl). Myös samaa mieltä ja siltä väliltä annettujen tulosten prosenttiosuudet vastasivat pitkälti 
toisiaan. Väittämää 7. A kannatti vastaajista 9,6 % ja väittämää 7. C puolestaan 11,1 %:a. Sil-
tä väliltä mielipiteitä tuli väittämään 7. A 22,6 % ja väittämään 7. C 20,6 %. Myös väittämiin 
tulleet vastausmäärät olivat lähes yhtä suuret (7. A 62 kpl ja 7. C 63 kpl).  Prosentuaaliset erot 
ovat vähäisiä, joka näin pienen aineiston kokonaismäärässä selittynee yhden vastaajan hieman 
erilaisella vastausten painotuksella.  
 
Myös väittämään 7. C tulleiden enemmistön vastausten perusteella voidaan päätellä, että kiin-
teistöhallintapalveluiden oman käytön verotus ei lisää kilpailuneutraalisuutta ja vastaajien 
enemmistö pitää säännöstä turhana. 
 
Vastaajilta kysyttiin (väittämä 7. D) sitä, miten tarpeellisena he näkevät kiinteistöhallintapal-
veluiden oman käytön verovelvollisuutta määrittävän palkkakustannusrajan 50 000 € olemas-
saolon yrityksen kilpailukyvyn kannalta. Tulokset on esitetty seuraavassa taulukossa.  
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Vastaajista yli puolet (56,5 %, 35 kpl) piti palkkakustannusrajaa yrityksen kilpailukyvyn kan-
nalta lähes turhana. Siltä väliltä ilmoitti näkemyksekseen vajaa neljäsosa (24.2 %, 15 kpl) vas-
taajista ja väittämän kanssa samaa mieltä oli vajaa viidesosa (19,4 %, 13 kpl).  
 
 
Kuvio 5. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta määrittävän palkkakustannusrajan 
tarpeellisuus kilpailukyvyn kannalta (N=62) 
 
Edelliseen väittämään 7. D tulleet vastaukset, joiden mukaan enemmistö pitää rajaa tarpeet-
tomana, tukevat väittämien 7. A, B ja C vastauksia, joiden enemmistön mukaan oman käy-
tön verotus ei ole lisännyt yrityksen myymien palvelujen kilpailukykyä (7. A) eikä myydes-
sä verottomille toimialoille (7. B), ja säännöstä pidettiin lähes tarpeettomana (7. C). Vasta-
ukset ovat keskenään loogisia, koska vastaajien enemmistön pitäessä verotusta tarpeettoma-
na myöskään verovelvollisuutta määrittävällä rajalla ei ole tällöin merkitystä. 
 
 
Kuvio 6. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta määrittävä palkkakustannusraja 50 000 
€ on poistettava (N=63) 
 
Väittämässä 7. E vastaajaa pyydettiin ilmoittamaan näkemyksensä siitä, onko kiinteistöhallin-
tapalveluiden oman käytön verotusta määrittävä palkkakustannusraja poistettava kilpailutilan-
teen parantamiseksi. Mitä matalammalle raja asetetaan sitä enemmän raja nostaa verovelvol-
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listen määrää, ja lopulta rajan ollessa nolla rajalla ei ole lainkaan merkitystä verovelvollisuu-
den määrittelyssä. Tällöin kaikki kiinteistöhallintapalveluita suorittavat tulevat AVL 32 §:n 
verovelvollisuuden yleisten edellytysten täyttyessä verotuksen kohteiksi.  
 
Palkkakustannusrajan poistamista vastusti vajaa puolet (49,2 %, 31 kpl) vastaajista vajaan 
viidenneksen (23,8 %, 15kpl) kannattaessa rajan poistamisesta. Vajaa kolmannes (27,0 %, 17 
kpl) ei ottanut kantaa väittämään.  Poistamista vastustaneiden enemmistön mielipide vaikuttaa 
ristiriitaiselta verrattuna väittämään 7. D tulleisiin vastauksiin, sillä väittämään 7. D vastan-
neista yli puolet piti rajan olemassaoloa tarpeettomana. Ehkä 7. E väittämää ei ole ymmärret-
ty, mihin viittaa kyselylomakkeen kohdassa 8. annettu sanallinen kommentti: ‖ Kohta 7 on 
täyttä hepreaa minulle, en ymmärrä kysymystä.‖ Väittämä voi olla myös sanallisesti muotoil-
tu epäselvästi, mikä on voinut aiheuttaa ristiriitaa. Voi myös olla, että kysymys oli ymmärret-
ty tai luettu väärin tai kyselylomakkeen muut kysymykset ohjasivat vastaamista virheellisesti. 
Aikaisempien väittämien eri mieltä olevat kohdat viittasivat kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotuksen tarpeettomuuteen kilpailuneutraalisuuden kannalta, kun taas tässä 
kysymyksessä eri mieltä olevat mielipiteet ilmaisivat käänteisesti sen, että palkkakustannusra-
jaa ei tulisi poistaa. Tämä mahdollinen ristiriita kysymysasettelussa ei tullut kuitenkaan esiin 
kyselylomaketta testattaessa. Loogiseksi väittämän 7. E tulokset suhteessa väittämään 7. D 
tulleisiin vastauksiin tekee se että ellei koko kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön vero-
tuksella ole väittämään 7. D vastanneiden enemmistön mielestä vaikutusta kilpailuneutraali-
suuteen, niin palkkakustannusrajan poistamisellakaan ei sitä liene. 
 
   
Kuvio 7. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta määrittävää palkkakustannusrajaa voi-
daan nostaa (N=63) 
 
Väittämässä 7. F esitetään kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verovelvollisuutta mää-
rittävän 50 000 euron palkkakustannusrajan nostamista. Rajan avulla kiinteistöhallintapalve-
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luita vain vähäisessä määrin suorittavat kiinteistönhaltijat jäävät verovelvollisuuden ulkopuo-
lelle. Mitä korkeammalle raja asetetaan sitä enemmän raja vähentää verovelvollisten lukumää-
rää ja jättää rajan alittavat kiinteistöhallintapalveluita suorittavat kiinteistönhaltijat verovel-
vollisuuden ulkopuolelle.  
 
Enemmistö vastaajista (54 %, 34 kpl) vastustaa palkkakustannusrajan nostamista, mikä on ris-
tiriidassa aikaisempiin väittämiin tulleisiin vastauksiin. Jos palkkakustannusraja nostetaan 
tarpeeksi korkealle, nostamisella on samansuuntaiset vaikutukset kuin palkkakustannusrajan 
poistamisella. Koska enemmistö vastaajista pitää AVL 32 §:ä turhana yrityksen myymien 
palvelujen kilpailukyvyn lisääntymiselle (7. A), myynnin lisääntymiselle verottomille toimi-
aloille (7. B) tai yrityksen myymien palvelujen kilpailukyvylle (7. C) ja katsoo palkkakustan-
nusrajan käyttämisen tarpeettomaksi (7. D), palkkakustannusrajan nostamisen vastustaminen 
vaikuttaa epäloogiselta verrattuna näihin aikaisempiin vastauksiin. Kysymys lienee ymmärret-
ty väärin, kyselylomakkeen muut kysymykset ohjasivat vastaamista tai palkkakustannusrajan 
säilyttämisellä on muutoin merkitystä näin vastanneille yrittäjille.  
 
Myös verrattuna väittämän 7. E vastauksiin, joissa vajaa puolet vastaajista vastusti palkkakus-
tannusrajan poistamista, 7. F väittämän palkkakustannusrajan nostamista vastustavien 54 %:n 
vastaukset ovat epäloogisia. Epäloogisuutta aiheuttaa se, että rajan nostaminen tarpeeksi kor-
kealle vähentää verovelvollisten lukumäärää ja rajan ollessa riittävän korkea, verovelvollisia 
ei ole lainkaan, kun taas rajan poistaminen aiheuttaa sen, että kiinteistöhallintapalveluita myös 
vähäisessä määrin suorittavat tulevat verovelvollisiksi muiden verovelvollisuutta määrittävien 
edellytysten vallitessa. Myös väittämän 7. E palkkakustannusrajan poistamista kannattavien 
vajaan neljänneksen (23,8 %, 15 kpl) ja 7. F rajan nostamista kannattavien vajaan kolmannek-
sen (28, 6 %, 18 kpl) vastaukset ovat epäloogisia keskenään, koska toimenpiteillä on erisuun-
taiset vaikutukset verovelvollisten määrään.   
 
Verrattuna väittämän 7. E vastauksiin, joissa vajaa puolet (49,2 %, 31 kpl) vastaajista vastusti 
palkkakustannusrajan poistamista, 7. F väittämää kannattavien vajaan kolmanneksen (28,6 %, 
18 kpl) vastaukset ovat loogisia keskenään. Prosenttiosuudet eroavat kuitenkin toisistaan, 
vaikka niiden tulisi olla yhtenevät.  
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Kuvio 8.  Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verovelvollisuus voidaan poistaa tarpeettomana 
(N=64) 
 
Viimeisessä väittämässä (7. G) pyydettiin vastaajia kertomaan mielipiteensä siitä, voidaanko 
kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verovelvollisuus poistaa tarpeettomana. Enemmistä 
vastaajista (45,3 %, 29 kpl) oli samaa mieltä väittämän kanssa. Vastaajista noin viidennes 
(20,3 %, 13 kpl) ei ottanut väittämään kantaa ja yli kolmannes (34,4 %, 22 kpl) oli eri mieltä 
palkkaustunnusrajan poistamisesta. Tässä väittämässä vastaukset jakaantuivat suhteellisen ta-
saisesti, mitä muiden väittämien vastausten jakautumisessa ei näin selvästi tapahtunut. Palk-
kakustannusrajan poistamista kannattavien (45,3 %) ja vastustavien (34,4 %) osuuksissa on 
vain noin 10 %:n ero. Enemmistön mukaan verovelvollisuus voidaan poistaa tarpeettomana. 
Kuitenkaan poistamista kannattavien määrä suhteessa vastustaviin ei ole niin selvä kuin vas-
tauksissa 7. A, B, C ja D, joissa enemmistö piti oman käytön verotusta tai palkkakustannusra-
jaa turhana kilpailuneutraalisuuden kannalta suhteessa kannattajiin.  
 
Väittämän 7. G vastausten perusteella voidaan päätellä se, että kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verovelvollisuus voidaan poistaa tarpeettomana. Tätä tukevat myös kyselylo-
makkeen viimeiseen kohtaan annettujen sanallisten kommenttien esimerkit.688  Väittämän 7. G 
tulosten perusteella verovelvollisuuden poistaminen ei kuitenkaan ole täysin yksiselitteinen, 
koska säännöksen voimassaoloa kannatti yli kolmannes vastaajista.  
 
                                               
688 ‖En usko, että kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön alv -säännös vaikuttaa Kiinteistönhoito- ja isännöin-
tialan yrityksien kilpailuun. Luulisin, että vain pienet asuntoyhtiöt hoitaisivat omana työnään ko. palvelut ja jos 
suuri esim. kiinteistöyhtiö tekee itse omien kohteidensa työt, siihen päätökseen vaikuttaa enemmän muut seikat 
esim. poliittiset ja se, että tällöin palveluja ei ole pakko kilpailutta muutaman vuoden välein. Saamaan asiat pi-
dettyä omissa käsissä ja saman henkilöt hoitaa asioita vuodesta toiseen. Käsitykseni mukaan perinteisesti kiin-
teistöyhtiöt ovat tottuneet käyttämään huoltoyhtiöitä ja isännöintialan yrityksiä. Rakentamispalvelusta isossa mit-
takaavassa ei ole kokemusta, voihan olla, että tätä hyödynnettäisiin.‖  
‖Ei mitään vaikutusta omalle isännöintitoiminnalleni.‖  
‖Isännöintialalla oman käytön verovelvollisuus voidaan poistaa tarpeettomana.‖   
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3.3.4 Tutkimustulosten yhteenveto 
 
Muuta selvitystä tai tutkimusta ei ole olemassa siitä, kuinka paljon verottomilla toimialoilla 
tuotetut kiinteistöhallintapalvelut kilpailevat ostopalvelujen kanssa. Näin ollen vertailua eri 
tutkimustulosten välillä ei voida tehdä.  Taulukkoon 5. on koottu kyselyyn annetut vastaukset 
vaihtoehdoittain ja väittämittäin. 
 
Taulukko 5. Vastaukset väittämittäin luokiteltuina 
 
 Väittämä 
Vastausvaihtoehto 7. A 7. B 7. C 7. D  7. E  7. F 7. G 
täysin eri mieltä 33.9 % 40.3 % 44.4 % 35.5 % 31.7 % 27.0 % 20.3 % 
jokseenkin eri mieltä 33.9 % 35.5 % 23.8 % 21.0 % 17.5 % 27.0 % 14.1 % 
siltä väliltä 22.6 % 14.5 % 20.6 % 24.2 % 27.0 % 17.5 % 20.3 % 
jokseenkin samaa mieltä 4.8 % 6.5 % 4.8 % 11.3 %  12.7 % 17.5 % 25.0 % 
täysin samaa mieltä 4.8 % 3.2 % 6.3 % 8.1 % 11.1 % 11.1 % 20.3 % 
 
Vastausten perusteella voidaan todeta, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus 
vastaajien enemmistön (yhteenlasketut, harmaat vaihtoehtokohdat väittämittäin taulukossa) 
mielestä  
 (67, 8 %) ei ole lisännyt yrityksen myymien palvelujen kilpailukykyä (7. A), 
 (75,8 %) ei ole lisännyt yrityksen myyntiä arvonlisäverottomille toimialoille (7. B), 
 (68,2 %) ei ole tarpeellinen yrityksen kilpailukyvyn kannalta (/7. C)   
 (45,3 %) voidaan poistaa tarpeettomana (7. G). 
 
Lisäksi palkkakustannusrajan käyttämisestä katsottiin, että vastaajien enemmistön mielestä 
 (56,5 %) raja ei ole tarpeellinen yrityksen kilpailukyvyn kannalta (7. D), 
 (49,2 %) palkkakustannusrajaa ei voida poistaa (7. E),  
 (54 %) palkkakustannusrajaa ei voida nostaa (7.F). 
 
Koko empiirisen kyselytutkimuksen tuloksista voidaan päätellä se, että vastaajien enemmistön 
mielestä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus ei lisää yrityksen myymien palvelu-
jen kilpailukykyä, eikä täytä siten AVL 32 §:n säätämisen päätavoitetta, palvelujen hankin-
taneutraalisuuden lisäämistä.  
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Koska tämä lomakekysely tehtiin vain osalle kiinteistöhallintapalveluita myyviä yrityksiä ja 
vastausprosentti on pieni (12 %), tutkimustulokset tarjoavat vain näiden 76 vastaajan näkö-
kulman, eikä vastauksia voida yleistää kaikkiin kiinteistöhallintapalveluita myyviin yrityksiin.   
 
Näitä tutkimustuloksia tukee kuitenkin huolimatta vastaajamäärän vähäisyydestä se, että vuo-
den 1994 tilanteen ei voida olettaa vastaavan kilpailuneutraalisuudenkaan kannalta enää ny-
kymaailman tarpeita. Oman tuotannon tehokkuus on keskeinen tekijä ostovaihtoehtoon verrat-
tuna. Merkitystä on myös itse suoritettavan palvelun luonteella. Mitä erityisempi palvelu on 
kyseessä, sitä vähemmän tuotantomuodon valintaan vaikuttaa oman tuotannon ja ostotuotan-
non välinen verokustannusvaikutus.
689
   
 
Myös muut syyt voivat vaikuttaa siihen, että palvelujen oma tuotanto ei ole kannattavaa. Ei-
verovelvollisella yrityksellä ei ehkä ole palvelun suorittamiseen tarvittavaa osaamista, sopivia 
koneita tai laitteita. Palvelua käytetään vain ajoittain kuten esimerkiksi lumenaurausta talvi-
sin, jolloin oman henkilökunnan palkkaaminen ja kaluston hankkiminen ei ole kannattavaa, 
koska osana vuotta palveluita ei tarvitse suorittaa lainkaan. Pienellä yrityksellä ei ehkä ole re-
sursseja tai osaamista palvelujen suorittamiseen tai muu syy vaikuttaa siihen, että oma tuotan-
to on tehotonta. Kilpailuhäiriön merkittävyyttä ja olemassaoloa arvioitaessa on otettava huo-
mioon näin ollen myös se, että palvelun hankintatavan valintaan vaikuttavat monet muutkin 
syyt kuin vain arvonlisävero.  
 
Empiirisen tutkimuksen tuloksia kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännök-
sen tarpeettomuudesta vahvistaa myös se, että vertailtavana olevista kahdeksasta EU:n jäsen-
valtiosta vain Ruotsissa on käytössä vastaavanlainen menettely. Muissa vertailujäsenvaltiossa 
on ilmeisesti katsottu, että vähennykseen oikeuttamattoman toimialan yritysten itse suoritta-
mat kiinteistöhallintapalvelut eivät muodosta niin vakavaa kilpailuhäiriötilannetta, että 27 ar-
tiklan implementointi olisi ollut tarpeen tämän kilpailuhäiriötilanteen estämiseksi.   
 
Näillä perusteilla kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta voidaan kyselyn tulos-
ten perusteella pitää tarpeettomana kilpailuneutraalisuuden kannalta. Myöskään sääntelyn ta-
voite ei ole toteutunut, ja sääntely on näin ollen turha rasite verovelvollisten kannalta.  
  
                                               
689 KM 1992:6, s. 169. 
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VI TUTKIMUSTULOKSET JA JOHTOPÄÄTÖKSET   
 
1 TUTKIMUSTULOKSET 
 
Tutkimuksessa on tarkasteltu kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön arvonlisäverotuksen 
nykytilaa ja sen asemaa arvonlisäverojärjestelmässä. Tutkimustehtävää on tarkasteltu viiden 
eri osa-alueen kautta: 
1. Miten kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus jäsentyy osaksi arvonlisäverojärjestel-
mää?  
2. Liittyykö kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäännöksen soveltamiseen ongelmia    
    ja millaisia mahdolliset soveltamisen ongelma-alueet ovat? 
3. Mitä verosuunnittelun mahdollisuuksia kiinteistönhaltijalla on käytettävissä? 
4. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus yhdenvertaisen kohtelun tai kilpailuneutraali-
suuden kannalta.  
 
Seuraavaan osaan on koottu kunkin tutkimuskysymyksen keskeisimmät tiivistetyt tutkimustu-
lokset. Johtopäätökset -luvussa esitetään näiden neljän osa-alueen tutkimustuloksista johdetut 
päätelmät.   
 
1) Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen jäsentyminen osaksi arvon-
lisäverojärjestelmää 
 
Suomen liittyminen EU:n jäseneksi on vaikuttanut merkittävästi Suomen verojärjestelmään. 
Jälkikäteen tarkasteltuna tämä vaikutus on ollut tuntuvampaa kuin mitä jäsenyysneuvotteluis-
sa lienee osattu ajatella. Myös EU-oikeuden ja unionin lainsäädännön merkitys ovat lisäänty-
neet viime vuosina kansallisen lain tulkinnassa. Tämä ilmenee esimerkiksi KHO:n kiinteistö-
hallintapalveluiden oman käytön verotusta käsittelevistä ratkaisuista
690
, joissa AVL:n aineel-
lista soveltamisalaa laajentavaa AVL 1.2 §:ää ja kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön 
verotuksen 32 §:ää KHO on joutunut tulkitsemaan direktiivin vastaavien säännösten sana-
muodon ja tarkoituksen mukaisesti.   
  
                                               
690 Katso esimerkiksi ratkaisut KHO 23.12.2004 t. 3366 (LRS); KHO 2004:119; KHO 10.12.2013 t. 3862. 
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Sekä unionin oikeuden yhdenmukainen soveltaminen että yhdenvertaisuusperiaate edellyttä-
vät sitä, että unionin oikeuden säännöksen sanamuotoa, joka ei sisällä nimenomaista viittausta 
jäsenvaltioiden oikeuteen sisältönsä ja soveltamisalansa määrittämiseksi, on tavallisesti tulkit-
tava koko Euroopan unionissa itsenäisesti ja yhdenmukaisesti.
691
 Ehkä tämä on ollut osasyynä 
koko AVL:n mutta myös palvelujen oman käytön verotussäännösten sisällön muotoutumiseen 
EU-jäsenyyden aikana yhä enemmän arvonlisäverodirektiivin vaatimusten mukaiseksi.
692
 
Kuitenkin edelleen oman käytön verotussäännöksiin liittyy ongelmia suhteessa direktiiviin. 
Joissain tapauksissa ongelmat liittyvät AVL:n soveltamisalaan ja käsitteisiin, joissain tapauk-
sissa AVL:n palvelujen oman käytön verotussäännöksiin. Merkittävin ero lienee se, että 
AVL:n soveltamisalaan kuuluvaksi ei ole direktiivin tapaan selkeästi rajattu kuuluvaksi vain 
verovelvollisen ominaisuudessa suoritetut liiketoimet. Tämä ero ilmenee myös palvelujen 
oman käytön verotusta koskevassa sääntelyssä. AVL:n palvelujen oman käytön verotuksen 
säännöstö tulisikin saattaa tältä osin ajantasaiseksi suhteessa oikeuskäytäntöön. 
 
Vähennysoikeuden, hyödykkeen hinnoittelun ja oman käytön säännösten avulla arvonlisäve-
rojärjestelmässä saadaan arvonlisävero siirrettyä hyödykkeen loppukuluttajan rasitukseksi. 
Oman käytön verotus täydentää vähennysjärjestelmää ja varmistaa arvonlisäverojärjestelmän 
neutraalisuusvaatimusta, lähinnä hyödykkeiden hankintatapojen neutraalisuutta, saattamalla 
hyödykkeen omaan käyttöön ottaneen verovelvollinen yhdenvertaiseen asemaan samantyyp-
pisen hyödykkeen ostaneen kuluttajan kanssa. Tästä syystä myöskään oman käytön verotusta 
ei voida ulottaa laajemmalle kuin samaan tapaan ulkopuolelta hankitut hyödykkeet ovat vä-
hennyskelvottomia.  
 
Oman käytön verotuksen toteuttamiseksi arvonlisäverodirektiiviin ja AVL:in sisältyvät oman 
käytön verotussäännökset. Arvonlisäverodirektiivin 26 ja 27 artiklan oman käytön verotus-
säännökset kattavat sekä liiketoiminnan että muun toiminnan tarpeita varten suoritetut palve-
lut. Verotus kohdistuu 26 artiklan mukaan muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin 
suoritettaviin palveluihin ja 27 artiklan mukaan yrityksen tarpeita varten suoritettuihin palve-
luihin. Verovelvollisen tuottama palvelu voidaan siten verottaa huolimatta siitä, kulutetaanko 
se vähennykseen oikeuttamattomassa käytössä liiketoiminnassa vai muussa kuin liiketoimin-
                                               
691 C-74/11 Suomen tasavalta (2013) ECR, 00000, k. 61. 
692 Finlexin säädösmuutoshakemiston mukaan lakimuutoksia oli tehty11.11.2013 mennessä kaikkiaan 85 kpl. 
Luvussa ovat mukana myös tekniset tai muuten vähämerkityksiset muutokset. 
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nassa, viranomaistoiminnassa tai yksityisessä käytössä, jos palvelu tuotetaan verovelvollisen 
ominaisuudessa.  
 
AVL:ssa palvelujen oman käytön verotussäännökset on hajautettu arvonlisäverodirektiivistä 
poiketen eri säännöksiin, eikä direktiivin 26 artiklan 1 kohdan 1 alakohdan vastikkeellisiin 
palveluihin rinnastettavia tilanteita ole implementoitu AVL:in. Tämä ilmenee siinä, että AVL 
22 §:ssä säädetään vain palvelun omaan käyttöön ottamisesta yksityiseen käyttöön, palvelun 
ottamisesta vähennysrajoitusten alaiseen käyttöön ja ostetun palvelun ottamisesta muuhun 
kuin vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. Sitä vastoin tavaran käyttöoikeuden omaan käyt-
töön sovelletaan 24 §:n mukaan direktiivistä poiketen tavaran eikä palvelun omaan käyttöön 
ottoa koskevia säännöksiä. AVL:n ja arvonlisäverodirektiivin mukainen menettely johtavat 
kuitenkin pitkälti samaan lopputulokseen.
693
 Tutkimuksessa on päätelty, että näin ollen ei lie-
ne esteitä AVL:n mukaiselle 24 §:n soveltamiselle. Tätä tukee myös se, että 26 artiklan 2 ala-
kohdan mukaan jäsenvaltiot voivat poiketa 1 kohdan säännöksistä, jos poikkeaminen ei johda 
kilpailun vääristymiseen. Lisäksi jäsenvaltio voi olla soveltamatta tuotantotavaroiden oi-
kaisumenettelyä silloin, kun soveltaminen johtaisi jäsenvaltiossa merkityksettömään lopputu-
lokseen (191 artikla). 
 
Direktiivi sisältää muuhun kuin liiketoimintakäyttöön siirrettyjen hyödykkeiden oman käytön 
pakottavien säännösten lisäksi omat valinnaiset säännöksensä, joiden tarkoituksena on var-
mistaa verovelvollisten yhdenvertainen kohtelu sekä yhteiseen arvonlisäverojärjestelmään 
kuuluvan verotuksen neutraalisuuden periaatteen toteutumista.
694
 Direktiivin kilpailuvääris-
tymien estämisen mahdollistava valinnainen 27 artiklan säännös on pohjana AVL 32 §:n kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verotukselle. Direktiivin 27 artiklan menettely on jäsen-
valtioille valinnainen, ja jäsenvaltio voi implementoida sen, jos katsoo tämän tarpeelliseksi 
kilpailun vääristymisen estämiseksi ja kuultuaan arvonlisäverokomiteaa. VM:n lausunnon 
mukaan Suomi on konsultoinut komiteaa 32 §:n käyttöönoton yhteydessä asianmukaisesti, jo-
ten sääntely on tältä osin 27 direktiivin menettelyn mukainen.   
 
                                               
693 HE 44/2007 vp, s. 9 
694 Neutraalisuuden periaatteesta, katso C-283/95 Karlheinz Fischer (1998) Kok., I–03369, k. 27. 
237 
 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen tarkoituksena on toteuttaa direktiivin 
yhdenvertaisen kohtelun yleistä periaatetta.
695
 Verotus otettiin käyttöön arvonlisäverotukseen 
siirtymisen yhteydessä toteuttamaan kilpailuneutraalisuutta, lähinnä palvelujen hankintaneut-
raalisuutta.  
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus on eräs palvelujen oman käytön erityista-
paus ja tietyt oman käytön verotukseen liittyvät edellytykset sekä oman käytön verotuksen 
piirteet ilmenevät myös kiinteistöhallintapalveluiden verotuksessa. Esimerkiksi kiinteistönhal-
tija rekisteröidään verovelvolliseksi kuten liiketoiminnasta verovelvolliset, verovelvollisen 
kiinteistönhaltijan suorittamat arvonlisäverot tilitetään oman käytön verotuksen periaatteiden 
mukaisesti, ja oma käyttö rinnastetaan myyntiin. Erityissääntelynä verotus on varsin poikke-
uksellinen oman käytön verotuksen muoto, ja kaikki oman käytön verotukselle tyypilliset piir-
teet eivät sovellu siksi tähän verotukseen. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuk-
sen kohteeksi tulevat palvelut on esimerkiksi AVL 32 §:n perusteella rajattu pelkästään kiin-
teistöön kohdistuviin kiinteistöhallintapalveluihin, kun muu oma käyttö kohdistuu vähennet-
tyjen hyödykkeiden muuhun kuin liiketoimintakäyttöön.   
 
Kiinteistöhallintapalvelun käsite ja kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen 
edellytykset määritellään 32 §:ssä. Verotus poikkeaa merkittävästi AVL:n pääsäännöstä, jon-
ka mukaan veroa suoritetaan vain verollisen liiketoiminnan yhteydessä tuotettujen hyödyk-
keiden omasta käytöstä. Tämän lisäksi palvelujen omalta käytöltä edellytetään sitä, että palve-
lu kuuluu elinkeinonharjoittajan myyntituotteisiin. Näitä edellytyksiä ei 32 §:n soveltamiselta 
vaadita ja soveltaminen on mahdollista AVL:n mukaan myös silloin, kun toiminta ei tapahdu 
edes liiketoiminnan muodossa (AVL 1.2 §). Tästä syystä kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotus on Suomessa poikkeuksellisen laajaa. Juuri liiketoimintavaatimuksen puuttu-
minen aiheuttaa ristiriidan arvonlisäverodirektiivin kanssa ja KHO onkin joutunut tulkitse-
maan säännöksiä direktiivin mukaisesti.
696
 
 
  
                                               
695 Katso NCC Construction Danmark A/S (2009) ECR, I–10567, kohta 44, jonka mukaan yhdenvertaisen kohte-
lun yleisen periaatteen erityinen ilmaus on verotuksen neutraalisuuden periaate yhteisön johdetun oikeuden ta-
solla. Yhdenvertaisen kohtelun periaate edellyttää, että toisiinsa rinnastettavia tapauksia ei kohdella eri tavalla, 
ellei erilaista kohtelua voida objektiivisesti perustella. 
696 Näin esimerkiksi KHO 23.12.2004 t. 3366 (LRS); KHO 2004:119; KHO 10.12.2013 t. 3862. 
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2) Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen soveltamisongelmista 
 
Tutkimuksessa on tarkasteltu kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen soveltamis-
ta ja arvonlisäverodirektiivin asettamia vaatimuksia verotuksen soveltamiselle. Tarkastelu 
osoittaa, että sanamuotonsa mukaan 32 §:n soveltaminen on laajempaa kuin direktiivi ja 27 
artikla edellyttävät. Ensinnäkään 1.2 ja 32 §:n säännöksistä ja niiden tarkoituksesta ei selvästi 
ilmene, edellytetäänkö veronsuorittamisvelvollisuudelta sitä, että kiinteistöhallintapalvelut 
suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa. Tähän KHO otti kantaa ratkaisuissaan 
23.12.2004 t. 3366 (LRS) ja 2004:119. Niiden mukaan verotusta voidaan soveltaa vain silloin, 
kun palvelut suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa.  
  
Tutkimuksessa on todettu, että 27 artiklan sanamuodon perusteella kiinteistöhallintapalvelu-
jen oman käytön verotusta voidaan soveltaa direktiivissä tarkoitettuun verovelvolliseen vain 
silloin, kun tämä suorittaa kiinteistöhallintapalveluja yrityksensä tarpeita varten. Jos palvelu 
suoritetaan muuta verotonta toimintaa kuin yrityksen tarpeita varten, oman käytön verotuksen 
pohjana ei voine olla direktiivin 27 artikla. Oman käytön verotusta ei näin ollen voida sovel-
taa direktiivin soveltamisalan ulkopuolelle jäävään toimintaan eikä viranomaistoimintaa var-
ten suoritettuihin kiinteistöhallintapalveluihin. AVL 1.2 §:n ja 32 §:n sanamuodosta ja tarkoi-
tuksesta kuitenkin ilmenee, että kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä on suoritettava 
veroa silloinkin, kun kiinteistöä käytetään AVL:n soveltamisalan ulkopuolelle jäävässä toi-
minnassa. Myös tässä suhteessa sääntely on ristiriidassa direktiivin kanssa. Kiinteistönhaltijan 
on näin ollen tunnettava AVL:n säännösten lisäksi myös se oikeuskäytäntö, missä kiinteistö-
hallintapalveluiden oman käytön verotuksen soveltamisalaa rajataan. Tämä heikentää kiinteis-
tönhaltijan oikeusturvaa ja verotuksen ennakoitavuutta. Kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussääntely olisi tältä osin saatettava vastaamaan direktiiviä ja oikeuskäytäntöä. 
 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus kohdistuu vain arvonlisäverottomassa toi-
minnassa käytettäviin kiinteistöihin. Tämän vuoksi kiinteistöllä harjoitettavan toiminnan ar-
vonlisäverovapaus ei ulotu verotonta toimintaa varten tuotettuihin kiinteistöhallintapalvelui-
hin. Näissä tilanteissa soveltamisongelmia aiheuttaa rajanveto nimenomaan siitä, mitkä suori-
tettavat palvelut katsotaan kohdistuviksi kiinteistöllä harjoitettavaan verottomaan toimintaan 
ja mitä palveluita pidetään kiinteistöhallintopalveluina.  KHO:n antamat ratkaisut kuten esi-
merkiksi 2002:51, 19.4.2004 t. 832 (LRS) selventävät rajanvetoa, mutta ratkaisut eivät poista 
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ongelmaa kokonaan. Ellei säännöstä tältä kohdin voida lainsäädännöllisesti tarkentaa ja sel-
keyttää, viranomaisohjeistuksessa asiaa tulisi kuvata tarkemmin.  
 
Kiinteistön käyttötarkoitukseen liittyvänä myös kiinteistöllä harjoitettavan toiminnan luonne 
voi estää kiinteistöhallintapalvelujen verotuksen.  Verottoman toiminnan harjoittaminen kiin-
teistöllä ei tietyissä tilanteissa kuitenkaan aiheuta kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön 
verotusta. Kun tilat ovat esimerkiksi elinkeinonharjoittajan AVL 34 §:ssä säädetyn verotto-
man terveyden- ja sairaanhoitotoiminnan käytössä, tilojen katsotaan tietyissä tilanteissa ole-
van vähennykseen oikeuttavassa käytössä. Tällöin ei ole vähennysoikeuden johdosta tarvetta 
verottaa kiinteistöhallintapalveluita.  Nämä tilanteet ovat poikkeuksellisia kiinteistöhallinta-
palveluiden oman käytön verotuksessa ja voivat aiheuttaa soveltamisongelmia.   
 
Tutkimuksen mukaan tulkinnanvaraista on edelleen myös se, mitä 32 §:ssä tarkoitetaan asun-
nolla. Säännöksen sanamuodon mukaisen tulkinnan perusteella esimerkiksi perheenjäsenten 
tai muiden henkilöiden käyttämät kiinteistöt ja huoneistot voivat kuulua kiinteistöhallintapal-
veluluiden verotuksen piiriin. Tutkimuksessa on päätelty, että ratkaisevaa lienee tällöin se, 
onko kiinteistö jatkuvaluonteissa tulonsaantitarkoituksessa. Tätä voitaneen soveltaa kaikkiin 
elinkeinonharjoittajien yksityisomaisuuteen kuuluviin asuntoihin ja kesämökkeihin. Jos asun-
not ovat puhtaasti omassa asumiskäytössä, eikä tiloja vuokrata vastiketta vastaan kenellekään, 
tiloihin kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut voidaan jättää oman käytön verotuksen ulkopuo-
lelle, koska kyseessä ei ole direktiivin mukaan liiketoiminnan harjoittaminen, verovelvollise-
na toimiminen eikä 27 artiklan edellyttämä verovelvollisen yrityksensä tarpeita varten suorit-
taman palvelu. Jos taas kesämökki kuuluu yrityksen liikeomaisuuteen ja se on 114 §:n mukai-
sessa vähennysrajoitusten alaisessa käytössä, 32 §:ää tulisi soveltaa säännöksen muiden sovel-
tamisedellytysten vallitessa.  
 
Tutkimuksessa on tarkasteltu myös sitä, mitä tarkoitetaan 32 §:n käsitteellä ‖käyttää kiinteis-
töä pääasiallisesti asuntonaan‖.  Oikeuskäytännössä ei tähän ole otettu kantaa. Useimmiten 
kiinteistön tilat on mahdollista jakaa todellisen käytön perusteella erilliseksi oman asunnon ja 
muun käytön tiloiksi. Tätä jakoa tulisi käyttää ensisijaisesti ja mahdollista oman käytön vero-
tusta soveltaa muun kuin asumiskäytön tiloihin kohdistuvissa kiinteistöhallintapalveluissa. 
Tätä tukee myös 32 §:n säätämisen tarkoitus poistaa kilpailuneutraalisuusongelmat. Vain sil-
loin kun samaa tilaa käytetään sekä omana asuntona että muussa verottomassa toiminnassa, ti-
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lan käyttöä arvioidaan oman asunnon pääasiallisuuskriteerin perusteella, esimerkiksi tilan 
ajallisen käyttämisen perusteella. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn 
muuttaminen direktiiviä ja oikeuskäytäntöä vastaavaksi ja vain liiketoiminnan käytössä ole-
viin kiinteistöihin kohdistuvaksi poistaa tämän soveltamisongelman. 
 
Tutkimuksessa on tarkasteltu verovelvollisuudesta kiinteistönhaltijalle aiheutuvaa hallinnol-
lista rasittavuutta ja verotuksen ennustettavuutta. Verovelvollisuudesta aiheutuu veron suorit-
tamisen lisäksi erilaisia velvollisuuksia ja hallinnollisia rasitteita verrattuna tilanteeseen, mis-
sä verovelvollisuutta ei ole lainkaan. Hallinnollisia rasitteita ei lainvalmisteluasiakirjoissa ole 
selvitetty tai arvioitu kiinteistönhaltijoiden kannalta. Poiketen arvonlisäverojärjestelmän peri-
aatteista verovelvollinen joutuu verorasituksen kohteeksi eikä voi siirtää veroa kuluttajan rasi-
tukseksi. Tämä tosin on hyväksyttävää säännöksen tavoitteen kannalta, minkä mukaan veron 
on tultava kiinteistönhaltijan rasitukseksi, jotta vastaava ostopalvelu olisi verotuksellisesti yh-
denvertaisessa asemassa itse tuotettuun palveluun nähden. 
 
Oikeusvarmuus edellyttää oikeussäännösten selkeyttä ja yhdenmukaista sovellettavuutta, mi-
kä tulee esille EUT:n tuomioissa. Oikeusvarmuuden periaatteen mukaan oikeussääntöjen on 
oltava selkeitä ja täsmällisiä. Oikeusvarmuuden periaatteen tarkoituksena on taata niiden ti-
lanteiden ja oikeudellisten suhteiden ennakoitavuus, joihin unionin oikeutta sovelletaan.
697
  
Lisäksi on taattava arvonlisäverojärjestelmän päämäärien toteutuminen eli oikeusvarmuuden 
takaaminen kuten esimerkiksi direktiivin säännösten asianmukainen ja yksinkertainen sovel-
taminen.
698
  Tämä ei toteudu täysin kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksessa, 
sillä sääntelyn ennakoitavuus voi tuottaa kiinteistönhaltijalle vaikeuksia. Verovelvollisuutta 
määrittävän palkkakustannusrajan täyttymistä on seurattava jatkuvasti ja jo ennen verovelvol-
lisuusaikaa. Lisäksi kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäännösten soveltaminen 
vaatii oikeuskäytännön tuntemusta, jotta säännöksiä voidaan soveltaa oikein, koska oikeus-
käytännön avulla verotuksen soveltamisalaa on rajattu. Säännöstö ei näiltä osin täytä hyvälle 
verojärjestelmälle asetettuja vaatimuksia
699
 kuten verotuksen oikeusvarmuutta ja ennakoita-
                                               
697 Ks. C-63/93 Fintan Duff, Liam Finlay, Thomas Julian, James Lyons, Catherine Moloney, Michael McCarthy, 
Patrick McCarthy, James O'Regan, Patrick O'Donovan (1996) Kok., I–00569, k. 20. 
698 C-124/12 AES-3C Maritza East 1 EOOD (2013) ECR, 00000, k. 37.  
699 KM 1989:22, s. 47 mukaan hyvälle verojärjestelmälle voidaan asettaa vaatimuksia, jotka koskevat verotuksen 
kokonaistaloudellisia vaatimuksia, verorasituksen jakaantumista ja verotuksen kustannuksia. Verotuksen talou-
dellisten vaikutusten olisi vastattava talous- ja yhteiskuntapoliittisia tavoitteita. Verorasituksen tulisi jakautua oi-
keudenmukaisesti ja hallinnollisia kustannuksia syntyä mahdollisimman vähän. Äimän mukaan hyvälle verojär-
jestelmälle asetettuja muita tavoitteita ovat verotuksen tehokkuus, oikeusvarmuus, ennakoitavuus, hallinnollinen 
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vuutta.  Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännöksiä tulisi uudistaa myös täl-
tä kannalta.   
 
Kiinteistönhaltijan oikeusturva ja verotuksen ennustettavuus taataan lisäämällä säännösten 
selkeyttä ja täsmällisyyttä, mikä edellyttää säännöstön muuttamista direktiiviä ja oikeuskäy-
täntöä vastaavaksi.  Verotuksen ennustettavuutta voidaan parantaa lisäämällä Verohallinnon 
ja sidosryhmien tiedotusta ja ohjausta verovelvollisuuteen liittyvissä kysymyksissä. Tätä kaut-
ta kiinteistönhaltijoiden tietämys verotuksesta lisääntyy ja heidän kykynsä arvioida verovel-
vollisuuden täyttymistä kehittyy. 
 
 
3) Verosuunnittelun mahdollisuudet 
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verovelvollisuus on rasite kiinteistönhaltijalle. 
Tästä syystä tutkimuksessa on tarkasteltu myös sitä, mitä verosuunnittelun mahdollisuuksia 
kiinteistönhaltija voi käyttää.  
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännöstö on laadittu niin, että verosuunnit-
telun alue jää kapeaksi. Tällöin itse tuotettujen ja ostettujen palvelujen verorasitus on lähes 
samansuuruinen. Tutkimukseen on koottu keinoja, joilla verorasitus voidaan välttää kokonaan 
tai sitä voidaan rajoittaa. Ensisijaisesti verosuunnittelussa tulisi varmistaa se, että veroa suori-
tetaan vain AVL:n edellyttämä määrä, ja verosuunnittelun keinoin vältetään verovelvollisuus 
niissä tilanteissa kuin se on mahdollista. Paras tapa välttää verovelvollisuus ja veron maksa-
minen kokonaan, on ostaa nämä palvelut kokonaan tai osittain ulkopuolisilta. Myös talkoo-
työn käyttäminen kiinteistöhallintapalvelujen suorittamisessa voi poistaa verovelvollisuuden. 
 
Verosuunnittelussa on otettava huomioon se, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
ro on ylimääräinen kustannus kiinteistönhaltijalle silloin, kun hän vuokraa tiloja, joista hänel-
lä on oikeus hakeutua verovelvolliseksi AVL 30 §:n perusteella. Hakeutumalla kiinteistön 
käyttöoikeuden luovuttamisesta verovelvolliseksi kiinteistön vuokraaja välttyy näihin tiloihin 
suoritettavien kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotukselta, koska vuokraustoiminta 
                                                                                                                                                
yksinkertaisuus, neutraalisuus, joustavuus sekä kansainvälinen niveltävyys ja kilpailukyky. Näiden lainsäätäjän 
asettamien tavoitteiden avulla pyritään fiskaaliseen, taloudelliseen, sosiaaliseen tai muuhun yhteiskuntapoliitti-
seen päämäärän. Äimä 2011, s. 99. 
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on arvonlisäverollista ja vähennykseen oikeuttavaa toimintaa, eikä tällaiseen tilaan voida so-
veltaa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta. Verosuunnittelun kannalta on ve-
rovelvolliseksi hakeutumisen tarkoituksenmukaisuus ja taloudellinen kannattavuus tutkittava 
tapauskohtaisesti. Kun hakeutuminen on voimassa niin kauan, kunnes hakeutumisen edelly-
tykset lakkaavat, hakeutumisen taloudellista kannattavuutta on tarkasteltava verosuunnittelus-
sa pitkällä tähtäyksellä. 
 
Kun muut verosuunnittelun mahdollisuudet on käytetty hyväksi verovelvollisuuden välttämi-
seksi, verovelvollisen kiinteistönhaltijan on välttyäkseen suorittamasta ylimääräistä veroa 
osattava kohdistaa kiinteistöhallintapalvelut pelkästään vähennys- tai palautuskelvottomassa 
käytössä oleviin tiloihin kuten AVL 32 § edellyttää. Lisäksi hänen on tunnettava AVL:n kiin-
teistön käsite ja osattava rajata veron suorittamisen kannalta kiinteistöhallintapalvelut vain it-
se kiinteistöön kohdistuviin palveluihin. Myös tyhjillään omistukseen tulleiden tilojen ja 
vuokralaisen vuokrasopimuksen irtisanomisen vuoksi tyhjilleen jääneiden tilojen verokäsitte-
ly on otettava huomioon. 
 
Verosuunnitteluun voi liittyä tulkinnallista epävarmuutta. Varsinkin taloudellisesti merkittä-
vissä kysymyksissä kiinteistönhaltijan kannattaa hakea veroviranomaisia sitova, ennakollinen 
kannanotto AVL:n tulkinnasta ja pyrkiä sen avulla etukäteen eliminoimaan veroriskejä. Hy-
vään verosuunnitteluun eivät kuulu tilanteet, joissa vero määrätään jälkikäteen siitä aiheutuvi-
ne ylimääräisine kuluineen. Siksi myös veron määräämiseen liittyvät säännökset on tunnetta-
va ja arvonlisäveron määräämistä jälkikäteen vältettävä.  
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännösten muuttaminen direktiiviä ja oi-
keuskäytäntöä vastaavaksi ja verovelvollisuutta määrittävän palkkakustannusrajan poistami-
nen lisäävät verotuksen ennakoitavuutta myös verosuunnittelun kannalta. Säännöksiin liitty-
vät tulkintaongelmat vähenevät ja verotuksen soveltamisala selkeytyy. Verosuunnittelussa 
voidaan entistä tehokkaammin keskittyä vaihtoehtoisten toimintatapojen suunnitteluun ja ver-
tailuun, kun verotuksen soveltamisala perustuu lakiin, eikä soveltamisalaa tarvitse rajata oike-
uskäytännön avulla. 
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De lege ferenda 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännöstö on ollut koko AVL:n ajan EU-
oikeuden vastainen siltä osin kuin verotus voi kohdistua muuhun kuin verottoman liiketoi-
minnan käytössä olevaan kiinteistöön ja palvelujen suoritukseen muussa kuin verovelvollisen 
ominaisuudessa. Vähimmäisvaatimuksena AVL:n kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön 
verotusta käsitteleviin säännöksiin tulisi tehdä direktiiviä ja oikeuskäytäntöä vastaavat laki-
tekniset korjaukset. Tällöin AVL 1.2 § on kumottava, jotta kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussäännöksen ristiriita EU-oikeuden kanssa poistuu. Lisäksi AVL 32 § tulisi 
muuttaa vastaamaan direktiiviä ja oikeuskäytäntöä. Muutos voitaisiin muotoilla esimerkiksi 
näin: 
 ‖Kiinteistöhallintapalvelu katsotaan otetuksi omaan käyttöön silloin, kun kiinteistön omistaja tai 
haltija suorittaa itse kiinteistöön kohdistuvan palvelun. Kiinteistön omistajan tai haltijan on suori-
tettava veroa kuitenkin vain silloin, kun hän toimii verovelvollisen ominaisuudessa ja kiinteistöä 
käytetään erityissäännöksen nojalla verosta vapautetussa vähennyskelvottomassa liiketoiminnassa.‖  
 
Muutoksen yhteydessä 32.2 §:n kohdat ‖ 1) kiinteistöä käytetään pääasiallisesti asuntona‖ ja 
‖2) hänen kalenterivuoden aikana suorittamistaan kiinteistöhallintapalveluista aiheutuneet 
palkkakustannukset sosiaalikuluineen eivät ylitä 50 000 euroa‖ voidaan poistaa tarpeettomina. 
Säännösmuutosten jälkeen oman käytön verotus edellyttäisi sitä, että kiinteistönhaltijan itse 
suorittamat kiinteistöhallintapalvelut kohdistuvat vähennys- tai palautuskelvottomassa liike-
toiminnassa käytettävään kiinteistöön. Säännöksen liiketoiminnan käsitteen tulisi vastata di-
rektiivin liiketoiminnan käsitettä. Tällöin puhtaasti yksityiskäytössä olevat kiinteistöt jäisivät 
verotuksen ulkopuolelle, ellei kiinteistöä vuokrata ulkopuolisille ja ellei vuokraustoiminta yli-
tä liiketoiminnan tunnusmerkkejä. Siten esimerkiksi kiinteistö- ja asunto-osakeyhtiöt tulisivat 
verotuksen piiriin. 
 
4) Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus kilpailuneutraalisuuden ja yh-
denvertaisen kohtelun periaatteen kannalta  
 
Hallituksen esityksen (88/1993 vp) ja muiden lainvalmisteluasiakirjojen vaillinaisuudet kiin-
teistöhallintapalveluiden oman käytön verotukseen liittyvistä tekijöistä
700
 vaikeuttavat kiin-
                                               
700 Lainvalmisteluasiakirjoista ei löydy esimerkiksi selvityksiä kiinteistöjen määristä, arvioita niihin kohdistu-
vien palvelujen määristä ja hinnoista, selvityksiä kiinteistöhallintapalveluista suoritettavan veron määrästä, 
kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä verovelvollisten lukumääristä tai kiinteistöhallintapalveluita 
244 
 
teistöhallintapalvelujen verotuksen tehokkuuden ja tarpeellisuuden arviointia. Lainvalmistelu-
asiakirjoista ei löydy kiinteistöhallintapalveluiden säätämisen perussyystä, kilpailuneutraali-
suudesta, selvityksiä tai arvioita.
701
 Selvityksiä ei löydy myöskään siitä, aiheutuuko muilla ar-
vonlisäverotonta toimintaa harjoittavilla toimialoilla kilpailuneutraalisuuden ja yhdenvertai-
sen kohtelun periaatteen kannalta itse suoritettujen muiden kuin kiinteistöhallintapalveluiden 
käytöstä kilpailuneutraalisuusongelmia. Näiden kaikkien tietojen selvittäminen lisensiaattitut-
kimuksen resurssien puitteissa ei ole ollut mahdollista. 
 
Tutkimuksessa onkin tarkasteltu kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta kilpai-
luneutraalisuuden ja yhdenvertaisen kohtelun periaatteen kannalta suhteessa muihin verotto-
miin toimialoihin pääasiassa EU-oikeuden ja AVL:n perusteella. Kilpailuneutraalisuuteen liit-
tyviä kysymyksiä on tarkasteltu kiinteistöhallintapalveluita myyvien elinkeinonharjoittajien 
kannalta empiirisen tutkimuksen avulla. Lisäksi tutkimuksessa on selvitetty vertailujäsenval-
tioiden kannalta, onko niissä otettu käyttöön kiinteistöhallintapalveluiden omaa käyttöä vas-
taavia menettelyjä ja jos on, millaisia.  
 
4. A Kilpailuneutraalisuus- ja yhdenvertaisuusongelmat muiden verollisten palvelui-
den kuin kiinteistöhallintapalveluiden suhteen arvonlisäverotonta toimintaa harjoitta-
vien elinkeinonharjoittajien kannalta 
 
Tutkimuksessa on arvioitu sitä, aiheutuuko kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön vero-
tuksen poikkeussäännöksestä kilpailuneutraalisuusnäkökulmasta tai yhdenvertaisen kohtelun 
periaatteen kannalta ongelmia muiden verollisten suhteen niillä arvonlisäverotonta toimintaa 
harjoittavilla elinkeinonharjoittajilla, joilla vastaavia erityisjärjestelyjä ei ole säädetty. Tämän 
selvittämiseksi on tutkimuksessa ensin kartoitettu, millaisia kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotusta vastaavia menettelyjä AVL:n verottomilla toimialoilla mahdollisesti 
on käytössä näiden kilpailuvääristymien estämiseksi ja miten ne toimivat. 
 
                                                                                                                                                
myyvien yritysten lukumääristä tai myyntien määristä tai kiinteistönhaltijalle syntyvästä hallinnollisesta taa-
kasta. 
701 Hallituksen esityksen laatimisohjeiden (s. 16) mukaan, jos ehdotetulla lailla on huomattavia taloudellisia vai-
kutuksia yhteiskunnassa, on lisäksi esitettävä arvio esityksen kokonaistaloudellisista vaikutuksista kuten vaiku-
tuksista työllisyyteen, kilpailukykyyn, markkinoihin, investointeihin ja kulutukseen, tuotantoon ja tuottavuuteen 
ja hintatasoon. Taloudelliset vaikutukset on pyrittävä esittämään euromääräisinä. Ellei tämä ole mahdollista, on 
esitettävä niiden suuruusluokka. Myös erilaisia tunnuslukuja kuten esimerkiksi suorite- ja asiakasmäärät voidaan 
käyttää vaikutusten kuvaamiseen. Määrällisten mittauskeinojen ohella vaikutuksia voidaan arvioida myös laadul-
lisin menetelmin. 
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Nollaverokannan alainen toiminta 
Palautukseen oikeuttava toiminta rinnastetaan AVL:ssa vähennysoikeuden suhteen arvon-
lisäverolliseen vähennykseen oikeuttavaan toimintaan, joten palautukseen oikeutetuilla toimi-
aloilla kilpailuneutraalisuuteen ja yhdenvertaiseen kohteluun liittyviä ongelmia itse valmistet-
tujen ja ostopalvelujen välille ei synny, koska hankintoihin sisältyvän veron saa vähentää. 
Tällöin itse suoritetut palvelut ja ostopalvelut ovat yhdenvertaisessa asemassa suhteessa vas-
taaviin ostopalveluihin.  
 
Julkisyhteisöt 
Kuntien, kuntayhtymien ja Ahvenanmaan maakunnan verottomilla toimialoilla kilpailuneut-
raalisuusongelmat on ratkaistu estämällä kilpailuvääristymän syntyminen hankintoihin sisäl-
tyvän arvonlisäveron hyvitysmenettelyn avulla (AVL 130 §). Kilpailuneutraalisuus ja yhden-
vertaisen kohtelun periaate itse tuotetun palvelujen ja ostopalvelujen välillä toteutuu tätä kaut-
ta.  
 
Kilpailuneutraalisuusongelma kunnan verotonta toimintaa varten tehtäviin verottomiin hyö-
dykeostoihin on ratkaistu laskennallisen palautuksen (AVL 130 a §) avulla. Kunnilla, kun-
tayhtymillä ja Ahvenanmaan maakunnalla on oikeus saada laskennallinen palautus verotto-
mista terveyden- ja sairaanhoitoon sekä sosiaalihuoltoon liittyvistä hankinnoista sekä tällaisen 
toiminnan harjoittajalle myönnetyistä avustuksista.  
 
Valtion kilpailuneutraalisuuskysymykset on ratkaistu toisin valtion veronsaajaominaisuudesta 
johtuen. Valtio ei saa vähentää tekemiinsä hankintoihin sisältyvää veroa ja valtion kirjanpito-
yksiköiden kulutus- ja investointimenot budjetoidaan ilman arvonlisäveroa. Lisäksi ostoon si-
sältyvä arvonlisävero kirjataan yleensä hallinnonalan yleiselle arvonlisäveromomentille. Ta-
varan tai palvelun ostohintaan sisältyvää arvonlisäveroa ei siten kateta kirjanpitoyksikön mää-
rärahoista, joten yksikön ei tarvitse ottaa hankintaan sisältyvää arvonlisäveroa ostopäätöstä 
tehdessään huomioon. Kilpailuneutraalisuusongelmaa ei synny itse tuotettujen ja ostopalvelu-
jen välillä.702  
 
Kiinteistöhallintapalvelujen hankintaneutraalisuus on AVL:ssa valtion ja kuntien kohdalla 
näin ollen toteutettu toisin kuin muiden kiinteistönhaltijoiden kohdalla.  Syynä tähän on se, et-
                                               
702 Äärilä – Nyrhinen 2010, s. 296–297. 
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tä valtion ja kuntien hankintoihin liittyvä palvelujen kilpailuneutraalisuusongelma on laaja ja 
monisyinen ja vaatii siksi erityisjärjestelmiä. Kilpailuneutraalisuustavoitteen toteutumisen 
taikka direktiivin tai AVL:n tulkinnan kannalta tällä ei kuitenkaan ole merkitystä (KHO 
2004:119). 
 
 Arvonlisäverotonta toimintaa harjoittavat elinkeinonharjoittajat 
Tutkimuksessa on todettu, että AVL 4 luvussa määriteltyä verotonta toimintaa harjoittavilla 
yrityksillä ei ole vastaavia julkisyhteisöjen menettelyjä tai kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotuksen kaltaisia säännöksiä estämässä kilpailuvääristymien syntymistä. Verotonta 
toimintaa harjoittavan elinkeinonharjoittajan on tällöin verotuksellisesti edullisempaa tuottaa 
verolliset palvelut omalla henkilökunnalla kuin ostaa ne verovelvollisilta elinkeinonharjoitta-
jilta.  
 
Tutkimuksessa kilpailuneutraalisuuden ja yhdenvertaisuuden toteutumista verotonta toimintaa 
harjoittavilla toimialoilla on arvioitu pääasiassa EUT:n antamien tuomioiden perusteella. 
Tuomioissa on katsottu, että neutraalisuusperiaate vallitsee EUT:n mukaan vain arvonlisäve-
rollisen toiminnan välillä, mutta ei arvonlisäverollisen ja verottoman toiminnan välillä.
703
 Täs-
tä on päätelty, että neutraalisuutta ei voi myöskään esiintyä arvonlisäverollisen ja muun ar-
vonlisäverottoman järjestelyn kuten esimerkiksi palkkatyön välillä. Siten verotonta toimintaa 
harjoittavan yrityksen itse oman henkilökunnan avulla suorittamien palveluiden ja arvon-
lisäverovelvollisessa toiminnassa näitä vastaavia palveluja verollisena myyvän yrittäjän kan-
nalta kyseessä eivät ole samankaltaiset liiketoimet. Ei voida myöskään katsoa, että tässä tapa-
uksessa olisi kyseessä arvonlisäverotuksessa keskenään kilpailevien palvelujen erilainen ar-
vonlisäverokohtelu
704
, sillä omalla palkatulla henkilökunnalla suoritettavat palvelut verotonta 
toimintaa varten eivät ole arvonlisäverollista toimintaa.  
 
Yhdenvertaisuuden ja kilpailuneutraalisuuden kannalta arvonlisäverottomilla toimialoilla itse 
suoritettavien palveluiden oman käytön verotuksen puuttuminen suhteessa vastaaviin arvon-
lisäverovelvollisten elinkeinonharjoittajien verollisina myymiin palveluihin on näin ollen hy-
väksyttävää arvonlisäverojärjestelmän kannalta.   
                                               
703 C-309/06 Marks & Spencer plc 13.12.2007. 
704 Ks. C-4/94 BLP Group plc (1995) Kok., I–00983, k. 26. 
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4. B Yhdenvertaisuus- ja kilpailuneutraalisuusongelmat suhteessa muihin arvonlisäve-
rotonta toimintaa harjoittaviin toimialoihin 
 
Tutkimuksessa tarkasteltavana kysymyksenä on ollut myös se, aiheuttaako kiinteistöhallinta-
palveluiden oman käytön verotus yhdenvertaisuus- tai kilpailuneutraalisuusongelmia suhtees-
sa niihin arvonlisäverottomiin toimialoihin, joilla vastaavanlaista erityissääntelyä ei ole.  
 
AVL:a säädettäessä muihin palveluihin kohdistuvaa kilpailuvääristymää ei pidetty yhtä mer-
kittävänä kuin kiinteistöhallintapalveluihin kohdistuvaa kilpailuvääristymää. Arvonlisäverot-
toman toiminnan palvelujen oman käytön verotuksen ulottaminen laajasti itse suoritettuihin 
palveluihin olisi merkinnyt verottoman toimialan kaventumista ja sitä kautta osittain mitätöi-
nyt vapautussäännöksien tarkoitusta.
705
 Hallinnollisistakaan syitä laajennus ei olisi ollut jär-
kevää. Mitä laajemmalle oman käytön verotus olisi ulotettu, sitä vaikeampaa olisi ollut sään-
nösten soveltaminen ja sitä kapeammaksi verotettava alue olisi jäänyt.
706
 Myös EU-oikeuden 
näkökulmasta laajennus olisi merkinnyt ongelmia. Direktiivin 27 artiklaa poikkeussäännökse-
nä ei ole tarkoitettu laajentamaan oman käytön verotusta koskemaan koko verottoman toimin-
nan itse suoritettujen palvelujen verottamista, vaan tarkoituksena on poistaa pelkästään vaka-
vat kilpailuhäiriötilanteet.
707
 
 
Arvonlisäverotuksen veropohjaa laajentamalla ja muuttamalla verottomat toimialat verollisek-
si, koko järjestelmän neutraalisuus ja tehokkuus kasvaisi sekä verottoman tai vähennyskelvot-
toman toiminnan aiheuttama piilevän veron määrä poistuisi. Luultavaa on, että osa verotto-
mista palveluista kuten esimerkiksi julkisin varoin rahoitettavia palveluita on poliittisesti vai-
keaa muuttaa kokonaan verollisiksi. Suomen tulisikin pyrkiä vaikuttamaan entistä enemmän 
arvonlisäverojärjestelmän kehittämiseen. EU-vaikuttaminen koituisi Suomen, mutta myös ko-
ko unionin eduksi. Willinkin mukaan jäsenmaat eivät ole ottaneet tarpeeksi tehokkaasti osaa 
eurooppalaiseen lainsäädäntöprosessiin. Uudessa EU-lainsäädännössä ei myöskään huomioida 
riittävästi kansallisia intressejä.
708
 Mikäli Suomen järjestelmä ja sen erityispiirteet olisi otettu 
                                               
705 Parkkola 15.5.2013. 
706 KM 1992:6, s. 169 
707 Myös Terra – Kajus on katsonut, että 27 artiklan tarkoituksena on poistaa vain vakavat kilpailuhäiriötilanteet. 
Ks.[Terra – Kajus 2013 a (jatkuvatäydenteinen), kohta 4.11.4 Internal supply (Article 27)] (1.10.2013).  
708 Willink 2007, s. 111; Hyvärinen 2009, s. 133. 
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huomioon EU-sääntelyssä, lainsäädännön täytäntöönpano olisi helpompaa ja edullisempaa 
sekä vastaisi paremmin Suomen tarpeita.
709
 
 
4. C Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta vastaavia muiden EU-
jäsenvaltioiden järjestelyitä 
 
Lainvalmisteluasiakirjoissa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta valmistelta-
essa ja säädettäessä olisi tehtyjä ratkaisuja tullut perustella selkeämmin ja perusteellisemmin. 
Samalla olisi voitu luoda katsaus siihen, miten muissa EU-maissa vastaava kilpailuneutraali-
suustilanne on järjestetty ja toteuttaa verotus saman laajuisena.
710
 Varsinkin EU-naapuri-
maiden järjestelyillä on merkitystä Suomen taloudelle ja yritysten väliselle kilpailulle palvelu-
jen vapaan liikkuvuuden vuoksi. Tosin on ymmärrettävää, että uuden arvonlisäverojärjestel-
män säätämisen työllisti VM:tä muutoinkin merkittävästi. Lisäksi AVL 32 § on vain yksi pie-
ni osa uuden arvonlisäverojärjestelmän säädöskokonaisuudessa, vaikkakin merkittävä kiin-
teistönhaltijoiden kannalta. 
 
Arvonlisäverodirektiivin 27 artiklaan perustuvaa AVL:n kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotusta säätelevää 32 §:ää ei ole sellaisenaan direktiivissä, sillä direktiivissä ei yksi-
tyiskohtaisesta säädellä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta.  Jäsenvaltio 
voi implementoida 27 artiklan valinnaisesti kuultuaan arvonlisäverokomiteaa, jos katsoo im-
plementoinnin tarpeelliseksi kilpailun vääristymisen estämiseksi.. Tutkimuksen vertailukoh-
teena olleista kahdeksasta EU:n jäsenmaasta (Latvia, Viro, Saksa, Itävalta, Unkari, Espanja, 
Portugali ja Ruotsi) vain Ruotsilla on käytössä Suomen AVL 32 §:ää vastaava menettely.  
 
Ruotsin ja Suomen kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotukset ovat pääpiirteissään 
samanlaiset. Suurin ero Ruotsin ML:n I 2 luvun 8 pykälässä säädettävässä menettelyssä ver-
rattuna Suomen menettelyyn on siinä, että ML:n kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön 
verotus kohdistuu vain ammattimaisessa toiminnassa käytettäviin kiinteistöihin, kun AVL:n 
oman käytön verotus käsittää myös muussa kuin liiketoiminnan käytössä olevaan kiinteistöön 
                                               
709 Hyvärinen 2009, s. 134. 
710 Katso Oikeusministeriön julkaisu 2004:4, s. 14, jonka mukaan hallituksen esityksen laatimisohjeiden kohdan 
3‖Esityksen tavoitteet ja keskeiset ehdotukset‖ tulisi sisältää mm. mihin lakiehdotuksella pyritään ja miten (ta-
voitteet ja keinot), vaihtoehtoiset ratkaisumallit ja niiden vertailun, keskeiset ehdotukset asiaryhmittäin, arvion 
siitä, miten tavoitteet käytännössä toteutuvat sekä miten säädökset on tarkoitus panna toimeen sekä miten tavoit-
teiden toteutumista aiotaan seurata jälkikäteen. Myös Tala 2005, s. 140 toteaa, että hallituksen esityksessä tulisi 
selostaa myös ehdotetun säädöksen implementointiin liittyviä kysymyksiä. 
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kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut. Ruotsin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tusta ei sovelleta myöskään kiinteistön hallinnolliseen hoitamiseen. Suomessa kiinteistöhallin-
tapalveluita ovat toisin kuin Ruotsissa myös talous- ja hallintopalvelut. Kiinteistöhallintapal-
veluiden omana käyttönä verotettavien palveluiden soveltamisala on siten Suomessa laajem-
paa kuin Ruotsissa.  
 
ML:n 2 luvun 8 §:n mukaan oman käytön verotus voi kohdistua myös vuokralaiseen ja asu-
misoikeudenhaltijaan, jotka suorittavat ML:n 8 §:n toisen kappaleen 1 ja 2 kohdan palveluita 
vuokra- tai asumisoikeuden nojalla hallitsemaansa huoneistoon. ML kiinteistöhallintapalve-
luiden verotuksen soveltamisalaa kaventaa se, että oman käytön verotusta ei sovelleta huo-
neistosiivoukseen, ikkunanpesuun, puhdistukseen eikä muuhun kiinteistönhoitoon. Suomessa 
tällaista rajausta ei ole.  
 
Sekä Ruotsissa että Suomessa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus tulee kysy-
mykseen silloin, kun kiinteistönhaltija suorittaa itse tai teettää kiinteistöön kohdistuvia kiin-
teistöhallintapalveluita omalla henkilökunnallaan. Molemmissa valtioissa kiinteistöhallinta-
palveluiden oman käytön verotusta sovelletaan vain, jos töistä aiheutuneet palkkakustannuk-
set sivukuluineen ylittävät säädetyn rajan. Ruotsissa verovelvollisuusraja on hieman mata-
lampi. Molemmissa maissa verotetaan kiinteistönhaltijaa rajan ylittymisen jälkeen koko kiin-
teistöhallintapalveluiden omasta käytöstä, eikä vain ylittyvästä osasta, mikä tekee verotukses-
ta ankaran.    
 
Muissa vertailujäsenmaissa ei ilmeisesti ole katsottu syntyvän vakavaa kilpailuhäiriötilannetta 
eikä katsottu kilpailuneutraalisuuden vaativan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tuksen kaltaisia järjestelyitä. Vertailutulosten perusteella laaja Suomen AVL 32 §:n verotus 
tuntuu ylimitoitetulta. 
 
4. D Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus kilpailuneutraalisuusnäkökul-
masta empiirisen kyselyn tulosten perusteella 
 
Koska AVL 32 §:n perustana ovat kilpailuneutraalisuus, lähinnä palvelujen hankintaneutraa-
lisuus, tutkimuksessa on tarkasteltu sitä, miten kiinteistöhallintapalveluita myyvät yritykset 
ovat kokeneet säännöksen merkityksen kilpailuneutraalisuuden kannalta. Lomakekysely teh-
tiin vain osalle kiinteistöhallintapalveluita myyviä yrityksiä. Vastausprosentti on pieni (12 
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%). Siksi tutkimustulokset tarjoavat vain näiden 76 vastaajan näkökulman asiaan, eikä vasta-
uksia voida yleistää kaikkiin kiinteistöhallintapalveluita myyviin yrityksiin.  
 
 De lege ferenda 
Kyselyyn annettujen vastausten perusteella on selvää, että vastaajien enemmistön näkökul-
masta kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksella ei ole ollut vaikutusta yritysten 
myymien palvelujen kilpailukyvyn lisääntymiseen ja oman käytön verotus on vastaajien 
enemmistön mielestä tarpeeton. AVL 32 §:n sääntelyn tavoitteet eivät ole tältä osin toteutu-
neet. Tällä perusteella säännöstön tarpeellisuutta olisi harkittava uudelleen. 
 
Empiiriseen kyselytutkimukseen annettujen vastaajien enemmistö katsoi, että palkkakustan-
nusraja ei ole tarpeellinen kilpailuneutraalisuuden kannalta.
711
 Säännösmuutosehdotuksen laa-
timisen yhteydessä tulisikin selvittää, mitä vaikutuksia palkkakustannusrajan käyttämisellä on 
esimerkiksi verovelvollisten lukumäärään, hallinnollisiin rasitteisiin, verotuksen tehokkuuteen 
ja kilpailuneutraalisuuteen silloin, kun verotus kohdistuu vain liiketoiminnassa käytettäviin 
kiinteistöihin. Tämän tutkimuksen resurssien puitteissa näiden tietojen selvittäminen ei ole ol-
lut mahdollista.  
 
Jos säännösmuutosehdotuksen laatimisen yhteydessä saadut selvitykset ja tulokset eivät muu-
ta osoita, palkkakustannusraja voitaneen tarpeettomana poistaa. Tätä tukee myös AVL 32 §:n 
säännösmuutosesitys verotuksen kohdistamisesta vain liiketoiminnassa käytettäviin kiinteis-
töihin, jolloin verotuksen soveltamisalan kaventuessa myös verovelvollisten lukumäärä to-
dennäköisesti laskisi. 
  
                                               
711 OECD:n laatiman hyvän lainvalmistelutyön tarkistuslistan mukaan lainvalmistelussa tulisi esimerkiksi har-
kita sitä, onko esillä olevassa asiassa ylipäänsä tarvetta sääntelyyn. Lisäksi eri vaihtoehtoja tulisi selvittää mo-
nipuolisesti ja ehdotuksen vaikutukset olisi arvioitava jo lainvalmistelussa. Ks. Hyvän säädösvalmistelun laa-
tuvaatimuksia. OECD:n suosituksen täytäntöönpano Suomessa. Suomen tarkistuslista. Oikeusministeriö. Val-
tiovarainministeriö 1998. 
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2 JOHTOPÄÄTÖKSET  
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus on sääntelyn toteutuksen ja arvonlisävero-
direktiivin 27 artiklaan perustuvana EU-oikeuden mukainen, sillä direktiivi mahdollistaa jä-
senvaltioiden rinnastavan vastikkeellisiin palveluihin kilpailuvääristymien poistamiseksi ei-
verovelvollisen itse suorittamat palvelut. Lisäksi Suomi on noudattanut direktiivin edellyttä-
mää kuulemismenettelyä. Sitä vastoin sääntelyn soveltamisalan laajuus on ristiriidassa direk-
tiivin kanssa.  
 
Lisensiaattityön tutkimustulosten pohjalta kuitenkin katson, että kiinteistöhallintapalveluiden 
oman käytön verotussäädökset tulisi poistaa kokonaan. Perusteluina esitän seuraavaa: 
 Sääntely on kiinteistöhallintapalveluita myyville elinkeinonharjoittajille suunnatun empiirisen 
kyselyn tulosten mukaan tarpeeton, sillä vastaajien enemmistön mielestä kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotus ei lisää yrityksen myymien palvelujen kilpailukykyä, eikä täytä 
siten AVL 32 §:n säätämisen päätavoitetta, palvelujen hankintaneutraalisuuden lisäämistä. Ve-
rotus voidaan tarpeettomana poistaa.
712
 
 Säädösten soveltaminen voi tuottaa kiinteistönhaltijoille vaikeuksia. Nykytilanteessa pelkäs-
tään AVL:n kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäädöksiä sovellettaessa ei pää-
dytä oikeaan lopputulokseen, vaan soveltamisessa on otettava lisäksi huomioon oikeuskäytän-
tö. Tämä ei toteuta hyvän verojärjestelmän ominaisuuksia kuten säädösten helppoa sovelta-
mista, verotuksen ennustettavuutta ja oikeusvarmuutta. Sääntely myös lisännee eriarvoisuutta 
kiinteistönhaltijoiden keskuudessa, sillä suurin osa heistä ei ole verotuksen ammattilaisia, mitä 
säädösten soveltaminen ja verosuunnittelu nykyisellään vaatisivat. Kaikilla ei liene myöskään 
varaa palkata verotuksen asiantuntijoita, mikä osaltaan lisää eriarvoisuutta.  
 Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussääntely on ollut Suomessa käytössä lähes 
20 vuotta ja siirtymäaika laajapohjaiseen arvonlisäverojärjestelmään on historiaa. Verollisten 
palveluiden ostajat lienevät sopeutuneet verolliseen palvelun hintaan, jolloin palvelujen han-
kintaneutraalisuutta lisäävää 32 §:ää ei enää tarvittane. Tosiasiallisen kilpailuhäiriön merkittä-
vyyttä arvioitaessa on otettava huomioon myös se, että palvelun hankintatavan valintaan vai-
kuttavat muutkin syyt kuin pelkästään itse suoritettujen palveluiden oman käytön vero. Tämä 
ilmenee myös yrityskyselyn vapaamuotoisissa kommenteissa.
713
 Lainvalmisteluasiakirjoissa ei 
                                               
712 Myös EU:ssa lainvalmisteluun ja liialliseen sääntelyyn liittyvät ongelmat ovat olleet tarkastelun kohteena. 
Ks. Better Regulation in Europe. Finland. OECD 2010.   
713 ‖En usko, että kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön alv-säännös vaikuttaa Kiinteistönhoito- ja isän-
nöintialan yrityksien kilpailuun. Luulisin, että vain pienet asuntoyhtiöt hoitaisivat omana työnään ko. palvelut 
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ole selvitetty kilpailuhäiriöntilanteiden syntymistä, määriä eikä merkittävyyttä. Vaikuttaa siltä, 
että kilpailuhäiriötilanteiden on silloin oletettu syntyvän, sillä konkreettiset tutkimukset ja las-
kelmat asiasta puuttuvat. Empiirisen, yrittäjille suunnatun kyselyn tulosten mukaan sääntelyllä 
ei ole vaikutusta yritysten myymien kiinteistöhallintapalveluiden kilpailutilanteeseen. Säännös 
on näin ollen turha.    
 Verotus lisää kiinteistönhaltijan hallinnollista taakkaa verrattuna tilanteeseen (muun muassa 
kirjanpidon järjestäminen, veron määrän laskemisen, ilmoittaminen ja maksaminen), jossa ve-
rotusta ei ole.  
 Arvonlisäverojärjestelmän yhtenäisyyden kannalta verotuksen poistamista puoltaa kiinteistö-
hallintapalveluluita vastaavien menettelyiden vähäisyys muissa EU-maissa. Kahdeksasta ver-
tailujäsenvaltioista vain Ruotsissa on käytössä vastaavantyyppinen, mutta soveltamisalaltaan 
suppeampi menettely. Muut jäsenvaltiot eivät ole ilmeisesti katsoneet syntyvän niin vakavia 
kilpailuvääristymiä, että olisivat implementoineet 27 artiklan perusteella AVL 32 §:ä vastaa-
van menettelyn kansalliseen lakiinsa. 
 Muilla arvonlisäverotonta toimintaa harjoittavilla toimialoilla kuin julkisyhteisöillä ei ole käy-
tössä 32 §:ä vastaavaa menettelyä itse suoritettujen muiden kuin kiinteistöhallintapalveluiden 
kannalta. Säännöstön poistaminen lisäisi myös järjestelmän yhdenmukaisuutta tältä kannalta. 
 
Säädösten muutosvalmistelun yhteydessä tulisi tehdä lisensiaattitutkimusta laajempi selvitys 
verotuksen tehokkuuteen
714
 ja kilpailuneutraalisuuteen liittyvistä kysymyksistä. Verotuksen 
tehokkuuden arvioimiseksi tarvittaneen myös kustannushyötyanalyysiä. Jos tehtävistä selvi-
tyksistä ilmenee, että sääntely aiheuttaa hallinnollista kuormitusta ja samalla myös tulkinta-
ongelmia ja jos sääntelyllä saavutettavat hyödyt alittavat kustannukset, sääntely olisi katsotta-
va tarpeettomaksi myös tältä kannalta tarkasteltuna.
715
  
 
Jos muutosvalmistelun yhteydessä tehtävä selvitys ja tutkimus kilpailuneutraalisuudesta osoit-
tavat muuta kuin lisensiaattitutkimuksen tulokset, säädökset tulisi vähimmillään muuttaa laki-
teknisesti direktiiviä ja oikeuskäytäntöä vastaavaksi, koska hyvän verojärjestelmän eräänä ta-
voitteena on helppo sovellettavuus ja verotuksen ennustettavuus.
716
  
  
                                                                                                                                                
ja jos suuri esim. kiinteistöyhtiö tekee itse omien kohteidensa työt, siihen päätökseen vaikuttaa enemmän muut 
seikat‖ 
714 Verotuoton tehokkuutta suhteessa verovelvollisten hallinnolliseen taakkaan ja Verohallinnon työmäärään 
nähden ei ole tutkittu, koska tarvittavia tietoja ei ole saatavilla, eikä tietojen selvittäminen empiiristen kysely-
jen avulla ole tutkimuksen resurssien puitteissa mahdollista.    
715 Määttä 2009, s. 130 
716 Ks. Knuutinen 2009, s. 34. 
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LIITTEET 
 
Liite 1.  
 
Tutkimuksessa käytettyjä käsitteitä 
 Arvonlisäverodirektiivillä (direktiivillä) tarkoitetaan tutkimuksessa direktiiviä 2006/112/EY717. Jos 
tekstissä mainitaan esimerkiksi kuudes direktiivi
718
 ja seuraavissa lauseissa puhutaan direktiivistä, 
tällöin viitataan kuudenteen direktiiviin. Direktiivien erottaminen toisistaan on pyritty tekemään 
selkeästi. 
 Arvonlisäverollisella toiminnalla tarkoitetaan AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa toimintaa, josta 
suoritetaan arvonlisäveroa. Tätä toimintaa varten tehtyihin hankintoihin sisältyvät arvonlisäverot 
ovat vähennyskelpoisia. 
 Arvonlisäverottomalla toiminnalla (veroton toiminta, muu kuin vähennykseen oikeuttava toiminta, 
verotuksen ulkopuolelle jäävä toiminta) tarkoitetaan arvonlisäverotuksen soveltamisalaan kuulu-
vaa, AVL 4 luvussa määriteltyä toimintaa. Tällaisesta toiminnasta ei suoriteta arvonlisäveroa eivät-
kä toimintaa varten tehtyihin hankintoihin sisältyvät arvonlisäverot ole vähennyskelpoisia. 
 Arvonlisäverotuksen ulkopuolisella toiminnalla (arvonlisäverotuksen soveltamisalaan kuulumaton 
toiminta) tarkoitetaan toimintaa, joka jää kokonaan AVL:n soveltamisalan ulkopuolelle. Tällaisessa 
toiminnassa ei ole kyseessä tavaran tai palvelun myynti vastiketta vastaan. Arvonlisäverotuksen ul-
kopuolista toimintaa ovat esimerkiksi pääomansijoitukset ja vahingonkorvaukset.  
 AVL:n soveltamisala määritellään AVL 1 §:ssä. Lisäksi eräät AVL:n soveltamisalaan kuuluvat ta-
varoiden ja palvelujen myynnit on eri syistä säädetty verottomiksi (AVL 4 luku).  
 EU:n primääri- ja sekundäärioikeudesta käytetään tutkimuksessa käsitettä EU-oikeus.. 
 Euroopan unionin tuomioistuin (EU:n tuomioistuin, EUT) termiä käytetään myös ajalta ennen 
1.12.2009, jolloin Lissabonin sopimuksen voimaantulon myötä yhteisöjen tuomioistuimen nimi 
muuttui unionin tuomioistuimeksi.    
 Elinkeinonharjoittaja on valtiovarainministeriön kannan mukaan yleiskäsite, joka kattaa kaikki 
luonnolliset tai juridiset henkilöt, jotka harjoittavat liiketoiminnan muodossa tavaran tai palvelun 
myyntiä 
 Kiinteistönhallinnalla tarkoitetaan kiinteistön käyttöä. 
 Kiinteistönhaltijalla tarkoitetaan tutkimuksessa kiinteistön käyttäjää eli omistajaa, vuokralaista tai 
muuta, jolla on oikeus käyttää kiinteistöä.  
                                               
717 EUVL, N:o L 347, 11.12.2006, s. 1–118. 
718 EYVL, N:o L 145, 3.6.1977, s. 0001–0040.    
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 Kiinteistönhaltijan itse suorittamilla (omaan lukuun tekemillä) kiinteistöön kohdistuvilla kiinteistö-
hallintapalveluilla tarkoitetaan tilanteita, joissa kiinteistönhaltija tekee itse tai teettää omalla henki-
lökunnallaan kiinteistöhallintapalveluita. 
 Kiinteistönhoitopalvelulla tarkoitetaan tavanomaisesti jatkuvaluonteista palvelukokonaisuutta, jo-
hon kuuluvat muun muassa siivous, tilojen kunnossapito, lumenauraus, hiekoitus, lämmitysjärjes-
telmän, ilmanvaihdon ja ilmastoinnin hoito ja pienet korjaukset. Kiinteistönhoitoa ei pidetä raken-
tamispalveluna. 
 Kiinteistön puhtaanapidolla ja muulla kiinteistönhoidolla tarkoitetaan rakennukseen ja maa-
alueeseen kohdistuvia muita työsuorituksia kuin rakentamispalveluja kuten esimerkiksi porraskäy-
tävien ja muiden yleisten tai yhteisten alueiden siivousta sekä rakennuksen maapohjaan ja piha-
alueeseen kohdistuvia töitä.  
 Kunnan viranomaistoimintaa määritellessä käytetään vastaavia periaatteita kuin valtion viran-
omaistoiminnan määrittelyssä. 
 Kuntapalautuksella tarkoitetaan kunnan oikeutta saada palautuksena 130 §:n perusteella sellainen 
hankintaan sisältyvä vero, jota kunta ei saa vähentää vähennysoikeutta koskevien säännösten mu-
kaan.  
 Nollaverokannanalaisella toiminnalla tarkoitetaan 131 §:ssä säädettyä toimintaa, josta ei tarvitse 
suorittaa arvonlisäveroa, mutta toimintaa varten tehtyihin hankintoihin sisältyvä vero on vähennys-
kelpoinen.  
 Palautukseen oikeuttavalla toiminnalla tarkoitetaan AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa toimintaa, 
josta säädetään AVL 12 luvussa.  
 Valtion viranomaistoiminnalla tarkoitetaan arvonlisäverotuksessa samaa kuin valtion maksuperus-
telaissa julkisoikeudellisella suoritteella, jonka kysyntä perustuu lakiin tai asetukseen ja jonka tuot-
tamiseen viranomaisella on yksinoikeus.  
 Vähennysrajoitusten alaisilla hyödykkeillä tarkoitetaan AVL 102 §:n ja 114 §:n perusteella vähen-
nyskelvottomia tavaroita ja palveluita. Näiden hyödykkeiden myynti on 61 §:n perusteella veroton-
ta.  
 Yritykselle kuulumattomiin tarkoituksiin käsitteeseen sisältyy kaikki verovelvollisen muu kuin ve-
rollinen tai palautukseen oikeuttava liiketoiminta. Yritykselle kuuluviin tarkoituksiin käsittää vero-
velvollisen verollisen toiminnan.  
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Liite 2.  
 
IOTA TECHNICAL ENQUIRY Suomen kiinteistöhallintapalveluita vastaavista järjestelyistä 
 
Value added taxation of the private use of services which are directed to the immovable prop-
erty in use which do not entitle to reduction when the owner or holder of the immovable prop-
erty performs these services himself or they are made by his staff. 
 
The purpose of the enquiry is to clarify how this kind of taxation of private use has been ar-
ranged in the other EU countries.  
 
The purpose of the regulation in Finland has been to prevent the realization of competition 
distortions. The introduction of the value added taxation in Finland in 1994 and the extension 
of the taxation to the building sector as well as to services related to the holding of immovable 
property could have caused significant competition problems if the real estate control compa-
nies, which, for example, practice the rental of apartments, as well as banks and insurance 
companies would have remained not liable to pay tax. These companies could have avoided 
the tax burden by producing the services themselves by employed staff. The competition dis-
tortion would have meant a threat to the small companies and practitioners of the building 
trade and especially to other companies whose customers are property owners not liable to 
pay tax. To prevent this competition distortion the 32 article of the Value Added Tax Act was 
adjusted. The 32 article of Finland's Value Added Tax Act have been described in a question 
part below in more detail. 
 
In Finland a service related to the holding of immovable property is considered to have been 
taken into private use when the owner or holder of the immovable property performs himself 
the service in respect of the immovable property, if that property is used for purposes other 
than those, which entitle to deduction. However, the owner or holder of the immovable prop-
erty is not liable to pay tax if he mainly uses the immovable property as his residence, or his 
wage and salary costs including social benefit costs for the services related to the holding of 
immovable property performed in the course of a calendar year do not exceed EUR 50 0000. 
Services related to the holding of immovable property are building services, cleaning and oth-
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er management of immovable property as well as financial and administrative services in re-
spect of that property. (Article 32)  
 
Could you please clarify in more detail if there is a corresponding regulation in your value 
added taxation? Could you describe the contents of the regulation and its scope if one exists?   
1. Could you please tell what the Value Added Tax Act is called in your language?  
2. Do you have a regulation which corresponds to the 32 article? 
3. What is the number of the article of the regulation and its contents if there is one? 
4. Please, tell about the application of the article in practice, for example the following 
• In which situations can the article be adapted?  
• Has the application of the regulation been restricted in some way? In which situations can 
the article not be applied? Please give examples of both situations. 
• To what kind of immovable property can this kind of taxation be directed?  Could you 
kindly give examples of the adapting situations? 
• To what kind of immovable property cannot the regulation be adapted? Could you kindly 
tell  
Examples of the situations of where it is applied.  
• What services will be taxed? Could you kindly tell of these? 
• Who are liable to pay tax in this situation?  Could you kindly give examples?  
• Has tax liability been restricted somehow? Could you kindly give examples?  
• How must the owner or holder of the immovable property act so that he will become a 
taxpayer? How does the taxpayer give the information for the value added taxation and 
how is the value added tax paid? 
 
When services are taken in Finland into private use the taxable amount is:  
1) the purchase price, or a probable lower price of supply, of the purchased services,  
2) the direct and indirect costs of the self-performed services (the value added tax 75 article). 
 
Could you please tell how the taxable amount of private use of services is counted in your 
country?  
1. What is the number of the article of the regulation and its contents if there is one? 
2. In which situations is the regulation applied?  
3. Could you kindly give examples of its application?      
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Liite 3. 
 
Taulukko 6. Arvonlisäveron määrän kehittyminen vuosina 1991–2012 
 
Lähde: Julkisyhteisön tulot ja menot, 3. neljännes 2011. Tilastokeskus 
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Liite 4.  
Taulukko 7.  Ruotsin ja Suomen kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen eroja ja yhtäläisyyksiä    
 Ruotsin kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön 
verotus 
Suomen kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus  
 
Säädös 
 
ML:n I 2 luvun 8 § on implementoitu arvonlisäverodirektiivin 
27artiklan perusteella. 
 
AVL 32 § on implementoitu arvonlisäverodirektiivin 27  
artiklan perusteella. 
 
Kiinteistön  
käsite 
 
 
 
ML ensimmäisen luvun 11 §:ssä määritellään kiinteistön  
käsite 
 
AVL 28 §:ssä määritellään kiinteistön käsite 
 
ML 11 §:n mukaan arvonlisäverotuksessa kiinteistöllä  
tarkoitetaan maa-alueita ja kiinteistöjä. Kiinteistöön kuuluvat 
kiinteistötarpeisto, rakennustarpeisto ja joissain tapauksissa myös teolli-
suustarpeisto. ML kiinteistökäsite kattaa myös rakennukset, 
johdot, aidat ja vastaavat laitteistot. Toimintatarpeisto jää 
kiinteistökäsitteen ulkopuolelle. 
 
AVL 28 §:n mukaan kiinteistöllä tarkoitetaan maa-aluetta,  
rakennusta ja pysyvää rakennelmaa tai niiden osaa. Kiinteistöllä  
harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevat koneet, laitteet ja  
kalusteet eivät kuulu kiinteistöön. Kiinteistön myyntiin tai  
vuokraukseen tavanomaisesti liittyvään asuinirtaimistoon  
sovelletaan, mitä kiinteistöstä säädetään. 
 
Kiinteistö katsotaan arvonlisäverotuksessa tavaraksi. 
 
 
Kiinteistö katsotaan arvonlisäverotuksessa tavaraksi. 
Kiinteistöhallinta- 
palvelun omana  
käyttönä verotettava 
palvelu  
 
Kiinteistöön kohdistuva kiinteistöhallintapalvelu 
 
Kiinteistöön kohdistuva kiinteistöhallintapalvelu 
 
 
Kiinteistöhallinta- 
palvelun käsite 
 
ML:n 2 luvun 8 pykälää sovelletaan kun kiinteistönhaltija 
suorittaa kiinteistöön kohdistuvia rakennus-, maanrakennus-,  
korjaus-, ja kunnossapitotöitä, piirustus-, suunnittelupalveluita tai muita 
vastaavia palveluita sekä huoneistosiivousta, ikkunanpesua, jätehuoltoa 
tai muuta kiinteistönhoitoa. 
 
AVL 32:n mukaan kiinteistöhallintapalveluita ovat rakentamis-palvelut, 
kiinteistön puhtaanapito ja muu kiinteistönhoito sekä 
kiinteistön talous- ja hallintopalvelut. 
 
 
Verotuksen ulkopuolelle jäävät kiinteistön taloushallintopalvelut. 
 
AVL:n mukaan myös kiinteistön talous- ja hallintopalvelut  
luetaan kiinteistönhoitopalveluihin. 
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719 Vastaa 27.11.2013 vaihtokurssilla 33 630 euroa. 
 
Verovelvollinen 
 
 
Kiinteistönhaltija, jolla tarkoitetaan omistajaa, vuokra- tai asumis-
oikeuden haltijaa. 
 
Kiinteistönhaltija, jolla tarkoitetaan kiinteistön käyttäjää eli  
omistajaa, vuokralaista tai muuta, jolla on oikeus käyttää  
kiinteistöä. 
 
 
 
Kiinteistöhallinta- 
palvelun oman  
käytön verotuksen 
soveltamisen edellytyk-
set 
 
Kiinteistöhallintapalveluiden on kohdistuttava liikekiinteistöön. 
 
Kiinteistöhallintapalveluiden on kohdistuttava kiinteistöön. 
 
 
Kiinteistönhaltija ei ole arvonlisäverovelvollinen kiinteistöllä  
harjoitettavasta toiminnasta. 
 
  
Kiinteistönhaltija voi olla yksityishenkilö, arvonlisäverovelvol- 
linen tai arvonlisäverotonta toimintaa harjoittava. 
 
Kiinteistönhaltija tekee itse tai teettää kiinteistöhallintapalveluita 
omalla henkilökunnalla. 
 
Kiinteistönhaltija tekee itse tai teettää kiinteistöhallintapalveluita  
omalla henkilökunnalla.  
 
 
Töistä aiheutuneet palkkakustannukset sivukuluineen ylittävät  
300 000 kruunua
719 
verovuodessa. 
 
Töistä aiheutuneet palkkakustannukset sivukuluineen ylittävät  
50 000 euroa kalenteriverovuodessa. 
 
  
ML:n mukaan vuokra- tai asumisoikeuden nojalla hallittaviin  
huoneistoihin, jotka ovat ammattimaisessa toiminnassa, ei  
oman käytön verotusta sovelleta huoneistosiivoukseen,  
ikkunanpesuun, puhdistukseen eikä muuhun  
kiinteistönhoitoon. 
 
 
Suomessa ei ole vastaavaa säännöstä. 
 
Palkkakustannusrajan 
ylittyminen 
 
Kiinteistönhaltijaa verotetaan rajan ylittymisen jälkeen koko  
kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä eikä vain ylittyvästä  
osasta.    
 
 
 
Kiinteistönhaltijaa verotetaan rajan ylittymisen jälkeen koko 
kiinteistöhallintapalveluiden omasta käytöstä eikä vain  
ylittyvästä osasta.    
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Kiinteistönhaltija 
omistaa useita  
kiinteistöjä  
 
 
Jos kiinteistöön kohdistuvia töitä tehdään usealla kiinteistöllä,  
palkkakustannusrajaa laskettaessa palkat lasketaan yhteen. 
Jos usea henkilö omistaa kiinteistön, osakkaan palkkakustannus- 
rajaan otetaan mukaan osakkaan maksamat yhteenlasketut  
palkkakustannukset. 
 
Jos kiinteistöön kohdistuvia töitä tehdään usealla kiinteistöllä,  
palkkakustannusrajaa laskettaessa palkat lasketaan yhteen.  
Jos usea henkilö omistaa kiinteistön, osakkaan palkkakustannus- 
rajaan otetaan mukaan osakkaan maksamat yhteenlasketut  
palkkakustannukset. 
 
 
Arvonlisäveroryhmä 
 
ML:n mukaan arvonlisäveroryhmää pidetään kiinteistönomista- 
jana, vuokralaisena tai asumisoikeudenhaltijana sovellettaessa  
ML:n säännöksiä, jos kiinteistön omistaa tai vuokra- tai  
asumisoikeutta hallitsee sellainen elinkeinonharjoittaja, joka  
kuuluu ML 6 a luvun 1 §:n tarkoittamaan arvonlisäveroryhmään. 
 
KHO:n ratkaisun 22.3.2006 t. 640 mukaan verovelvollisryhmää  
on pidettävä yhtenä verovelvollisena laskettaessa AVL 32.2 §:n 
2 kohdan palkkakustannusrajaa. 
 
Veron peruste 
 
Vaihtoehto 1:n mukaan veron perusteeseen lasketaan mukaan: 
- työhön liittyvät välittömät ja välilliset kustannukset 
- koneiden ja laitteiden hankintahinnat sekä niiden korjaus- ja  
   kunnossapitokulut 
- oman pääoman laskennallinen korko, joka on sitoutunut 
   tuotantolaitteisiin tai koneisiin  
- oman työn arvo lasketaan mukaan silloin, kun luonnollinen 
   henkilö suorittaa itse omistamaansa kiinteistöön kohdistuvia 
   töitä 
 
Vaihtoehto 1:n mukaan veron perusteeseen lasketaan mukaan: 
- työhön liittyvät välittömät ja välilliset kustannukset 
- koneiden ja laitteiden hankintahinnat sekä niiden korjaus- ja 
  kunnossapitokulut 
 
  
Vaihtoehto 2. 
Vain palkkakustannukset sivukuluineen 
 
Vaihtoehto 2. 
Vain palkkakustannukset sivukuluineen 
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Liite 5. Kyselylomake kiinteistöhallintapalveluita myyville yrityksille sähköpostiliitteineen 
 
Sähköpostitse lähetetty e-lomakekysely kiinteistöhallintapalveluita myyville yrityksille 
 
Sähköpostiviestiin tullut teksti: 
 
Kyselytutkimus kiinteistöhallintapalveluita myyville yrityksille 
 
Yrityksenne myymät palvelut ovat merkittäviä kiinteistöhallintapalvelujen lajeja ja siksi myös edunvalvonnan 
kannalta olisi erittäin tärkeää saada kuuluviin äänenne, koska säännös on luovu nimenomaan yrittäjien kilpai-
lukyvyn kannalta.  
 
Kyselyn tarkoituksena on selvittää sitä, kuinka hyvin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäännös 
(arvonlisäverolain 32 §) estää kilpailun vääristymistä yritysten näkökulmasta. Kiinteistöhallintapalveluita ovat 
arvonlisäverolain mukaan muun muassa kiinteistön puhtaanapitopalvelut, jätehuolto, lumityöt, hiekoitus, auraus, 
isännöintipalvelut, talous- ja hallintopalvelut, rakentamispalvelut ja muut vastaavat kiinteistöön kohdistuvat palve-
lut. Liitetiedostossa on selvennetty laajemmin säännöksen sisältöä, säännöksen taustaa ja sääntelyn syitä. 
 
Tämä kysely on yksi osa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotusta käsittelevää väitöskirjatutkimusta. 
Aikaisempaa tutkimusta aiheesta ei löydy, joten tarvitsen tietoja teiltä, koska en saa niitä mistään muualta. Lähetin 
tämän kyselyn Kiinteistöpalvelut ry:n ja Isännöintiliiton jäsenrekisteristä löytyvien jäsenten sähköpostiosoitteisiin.   
 
Pyydän teitä palauttamaan sähköpostin linkistä löytyvän kyselylomakkeen viimeistään 4.10.2013. Vastaus lähete-
tään sähköisesti tallentamalla tiedot kyselyn viimeisellä sivulla olevan valmis-painikkeen avulla.  Tiedot tallentuvat 
nimettöminä yhteen tiedostoon. Jokainen mielipide on tutkimuksen kannalta tärkeä. Esittämänne kannanotot käsi-
tellään luottamuksellisina ja tutkimustulokset raportoidaan yritystietoja mainitsematta.  Tietoja käytetään vain 
tässä tutkimuksessa. Tiedot hävitetään tutkimuksen oikeellisuuden tarkistamisen jälkeen. Sähköpostin tiedostoliit-
teessä on kerrottu kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotuksen sääntelyn syistä ja säännöksen sisällöstä. 
 
Kyselyyn vastaamisesta 
Ennen kyselyyn vastaamista kannattaa lukea sähköpostin liitetiedoston selvitys kiinteistöhallintapalveluiden oman 
käytön verotuksen sääntelyn syistä ja säännöksen sisällöstä. Kyselyyn vastaaminen liitetiedoston lukemisineen vie 
arvion mukaan vain 5–10 minuuttia.  Kysymyksiin vastataan valitsemalla omaa mielipidettä vastaava vaihtoehto. 
 
Arja Aittoniemi 
Itä-Suomen yliopiston tohtorikoulutettava 
puhelin 0400 393 965 
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Sähköpostin liite 1 
 
Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännöksen (arvonlisäverolain 32 §:n) säätämisen tarkoi-
tus ja sisältö 
 
Arvonlisäverotuksen käyttöönoton ja verotuksen ulottamisen myös rakentamiseen ja kiinteistöhallintapalveluihin 
pelättiin aiheuttaman merkittäviä kilpailuongelmia, sillä arvonlisäverotuksen ulkopuolella jäi tiettyjä toimialoja ku-
ten esimerkiksi seurakunnat, pankit ja vakuutuslaitokset. Nämä olisivat voineet välttää arvonlisäveron jos ne teet-
täisivät kiinteistöihin kohdistuvat palvelut itse omalla palkatulla henkilökunnallaan.  Tällöin ne olisivat saaneet 
kiinteistöhallintapalvelun arvonlisäveron verran edullisemmin eikä niiden olisi kannattanut ostaa tällaista pal-
velua arvonlisäverovelvolliselta yritykseltä.  
 
Tämä kilpailuvääristymä olisi merkinnyt uhkaa etenkin pienille rakennusalan yrityksille sekä muille yrityksille, 
joiden asiakkaina ovat ei-verovelvolliset kiinteistönomistajat.  Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus 
(arvonlisäverolain 32 §) säädettiin nimenomaan estämään tällaisten kilpailuvääristymien syntyminen.   
 
Arvonlisäverolain 32 §:n mukaan kiinteistöhallintapalvelu verotetaan silloin, kun kiinteistön haltija suorittaa itse 
tai teettää henkilökunnallaan kiinteistöön kohdistuvan palvelun, jos kiinteistöä käytetään muussa kuin arvon-
lisäverotuksen vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen.  
 
Kiinteistöhallintapalveluita ovat rakentamispalvelut sekä kiinteistön puhtaanapito ja muu kiinteistönhoito (kuten 
rakennuksiin ja maa-alueisiin kohdistuvat muut palvelut kuin rakentamispalveluita, esimerkiksi lumitöitä, hiekoi-
tusta, aurausta) sekä kiinteistön talous- ja hallintopalvelut.    
 
Kiinteistön haltijan ei kuitenkaan ole suoritettava veroa, jos hän käyttää kiinteistöä pääasiallisesti asuntonaan tai 
hänen kalenterivuoden aikana suorittamistaan kiinteistöhallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset sosiaali-
kuluineen eivät ylitä 50 000 euroa. 
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Varsinainen kysely, joka avautui sähköpostin e-lomakelinkistä 
 
Kysely yrityksille ja yhdistyksille kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännöksen vaikutuksis-
ta yritysten kilpailukyvyn kannalta 
 
1. Taustatiedot 
 
Yrityksen henkilöstömäärä   Yrityksen sijainti 
1. alle 10    1. Etelä-Suomen lääni 
2. 11–30    2. Länsi-Suomen lääni  
3. 30 - 50    3. Itä-Suomen lääni 
4. 51 - 100    4. Oulun lääni 
4. yli 100    5. Lapin lääni  
 
Yritysmuoto 
1. toiminimi 
2. avoin- tai kommandiittiyhtiö 
3. osakeyhtiö 
4. yhdistys 
5. muu 
 
Isännöintiliitto ry:n jäsen   Kiinteistöpalvelut ry:n jäsen  
__ kyllä    __ kyllä 
__ ei    __ ei 
 
  
Valitkaa luettelosta ne palvelut, joita yrityksenne myy 
___kiinteistön puhtaanapitopalvelut 
___jätehuolto 
___ lumityöt, hiekoitus, auraus 
___ isännöintipalvelut 
___talous- ja hallintopalvelut 
___rakentamispalvelut   
___muu 
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2. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussäännöksen (AVL 32 §) vaikutukset yrityksen myy-
mien palvelujen kannalta 
                                     
Seuraavassa esitetään kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäännökseen liittyviä väittämiä. Olkaa 
hyvä ja valitkaa se vaihtoehto joka vastaa näkemystänne. 
 täysin eri 
mieltä 
jokseenkin 
eri mieltä 
siltä väliltä jokseenkin 
samaa  
mieltä 
täysin  
samaa  
mieltä 
1. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus 
 on lisännyt yritykseni myymien palvelujen kilpailukykyä. 
 
          
2. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on 
lisännyt yritykseni myyntiä arvonlisäverottomille toimialoille. 
 
     
3.  Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus  
on tarpeellinen yritykseni kilpailukyvyn kannalta. 
 
     
4. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verovelvollisuutta 
määrittävä palkkakustannusraja 50 000 € on tarpeellinen yrityk- 
seni kilpailukyvyn kannalta. 
 
      
5. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verovelvollisuutta  
määrittävä palkkakustannusraja 50 000 € on poistettava kilpailu- 
tilanteen parantamiseksi. 
 
     
6. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verovelvollisuutta  
määrittävää 50 000 euron palkkakustannusrajaa voidaan nostaa. 
  
     
7. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verovelvollisuus  
voidaan poistaa tarpeettomana. 
 
     
 
Tähän voitte antaa kommenttejanne tutkimuksesta, mielipiteitänne kysytyistä asioista tai muita asioita mitä haluatte 
kertoa. Sana on vapaa! 
  
  
Kiitos vaivannäöstä ja vastauksestanne!  
